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Nova cara para os centros das

grandes metropoles

Mudanca na
forma de votacao
dar a destinacgao
de condominios
pode facilitar a
revitalizagcao das
regides centrais

revitalizacdo dos cen-

tros das grandes cida-

des tem gerado preo-

cupacao nao apenas

nos gestores publicos,
mas na comunidade em geral. O
setor imobiliario esta de olho na
recuperacao de areas enormes
e de grande valor, o que pode
gerar uma nova forca econémi-
ca e oportunidades para toda a
cadeia produtiva.

Boa noticia sobre o tema saiu
em fevereiro passado. O Plena-
rio do Senado Federal aprovou
em votagao simbolica o Projeto
de Lei 4.000/2021, de autoria
do senador Carlos Portinho (PL-
-RJ), que permite alterar a desti-
nacao de um edificio pelo voto
de dois tercos dos condéminos.
Atualmente, o Cédigo Civil exige
aprovacdo unanime para esse
tipo de modificacao.

O relator do projeto, senador
Carlos Viana (MDB-MG@G), ao dar
o seu parecer final favoravel a
aprovacdo, disse que a pande-
mia da Covid-19 reduziu a de-
manda por imdveis comerciais,
aumentando a demanda por
unidades residenciais, em razao

Vander Andrade

da adocgao do teletrabalho. “Tal
fato gerou vacancia de salas e
edificios comerciais, com graves
prejuizos para a politica urbana,
decorrentes da ociosidade de
areas centrais”, afirmou.

Carlos Portinho ressaltou que
O projeto visa a superar uma
grande injustica na relacao en-
tre os condéminos. “Se temos
um edificio de 300 apartamen-
tos, bastaria um para impedir a
sua transformacao urbana. Ou
seja, de forma irracional, o Codi-
go Civil, na verdade, confere um
direito de veto a um Unico con-
démino. O quérum qualificado
de dois tercos é o mesmo que é
admitido para as questdes mais
complexas da vida de um con-
dominio”, disse.

Para Vander Andrade, advoga-
do, mestre e doutor em Direi-
to, poés-graduado em Direito
Imobiliario, vice-presidente da
J. Reuben Clark Law Society e
presidente da Associacao Na-
cional de Sindicos e Gestores
Condominiais, na pratica, essa
alteracdo € muito relevante,
“tendo em vista que se tornara

possivel, efetivamente, alterar a
destinacdo e a finalidade de um
edificio”.

Embora ainda ndo exista uma
previsao para que o PL se tor-
ne lei, a expectativa é boa. E a
Camara dos Deputados ainda
apresentara substitutivos ao
projeto de lei.

Um dos principais objetivos do
PL é reparar a injustica na rela-
cdo entre os condéminos. Esse
problema persistiu por tanto
tempo, segundo Vander Andra-
de, porque a tradicdo juridica
brasileira é de ordem conser-
vadora. “O proprio Direito visa
a estabilizacdo das relagdes
humanas. Contudo, esse posi-
cionamento conservador, por
vezes, inviabiliza mudancas im-
portantes e necessarias na legis-
lacao nacional”, avalia.

O Cddigo Civil descreve, atual-
mente, em seu artigo 1.351, que
“a mudanca da destinacdo do
edificio, ou da unidade imobilia-
ria, depende da aprovacao pela
unanimidade dos condéminos”.

Ao avaliar o impacto que o mer-
cado imobilidrio e condominial
pode ter com tal medida, o pro-
fessor Vander traz um exemplo:
“A cidade de Nova York passou
a ocupar espagos comerciais
abandonados com unidades
residenciais. Os bairros que so-
freram essa alteracao acabaram
recebendo uma significativa va-
lorizagdo imobiliaria. O mesmo
ocorreu em Londres. Grandes
cidades como Sao Paulo e Rio
de Janeiro possuem centros
comerciais deteriorados, que
poderiam ser remodelados e
reconfigurados positivamente”,
acredita.
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Condominios e Cidades

por Francisco Machado Egito

A necessidade de especializar
a ciéncia da Administracao
para os condominios

administracdo acompanha a humanidade

desde os primdrdios da civilizacao, tendo

seu surgimento associado ao nascimento

do Estado em 4.000 AC. Recebeu diversas

contribui¢des ao longo da histéria, como a
do Império Romano e Igreja Catodlica, passando pelas
revolucdes liberais e industriais, onde foi se desenvol-
vendo, acompanhando o crescimento das novas orga-
nizagdes empresariais dai decorrentes. A industrializa-
¢do trouxe novas estruturas de producao, acarretando
o crescimento sem precedentes das organizacdes, que
passaram a necessitar cada vez mais do desenvolvi-
mento de ferramentas de gestdo. A administracao foi
sistematizada no inicio do século 20, corporificando-
-se como ciéncia apods os estudos empreendidos pelos
engenheiros Taylor e Fayol nas fabricas. Seus objetivos
eram a eficiéncia ao nivel operacional, a organizacao
racional do trabalho e o desenvolvimento da prépria
estrutura dessas organizacdes, tendo como resultado
desses estudos a enunciacao de principios administra-
tivos universalmente aplicaveis.

De outro giro, a urbanizagao é um processo decorren-
te da industrializacdo, que em nosso pais se deu de
forma intensa e acelerada, gerando um crescimento
sem precedentes das cidades. O agigantamento dos
centros urbanos teve como um dos seus principais
alicerces a utilizacdo em larga escala da propriedade
horizontal, em planos justapostos, permitindo que no
mesmo terreno residissem, em vez de de uma, deze-
nas ou centenas de familias. A propriedade em planos
horizontais justapostos permitiu a otimiza¢do do es-
paco urbano, por meio de uma combinacao entre as
areas privativas e as de uso comum, criando os condo-
minios especiais em edifica¢cdes, que sao organizacdes
sociais inteiramente novas.

O sindico é o responsavel pela administragdo do
condominio, contratando servicos de interesse dos
conddébminos, cumprindo uma agenda de pagamen-
tos, gerindo a utilizacdo das areas comuns, plane-
jando o orcamento, cobrando as contribui¢des men-
sais para custeio das despesas comuns, dirigindo a
prestacdo dos servicos, respeitando e aplicando o
regramento interno, cumprindo uma intrincada ro-
tina de manutencdes prediais, dentre muitas outras
atribuicdes. Os condominios vém adquirindo com-
plexidade crescente, por novos dimensionamentos
das questdes de ordem juridica, financeira, conta-
bil, predial e administrativa. Com efeito, requerem o
desenvolvimento de uma administracdo especifica
que lhes seja aplicavel, pois, como toda organizagao,
dependem de gestores qualificados e eficazes que
lhes conduzam ao atingimento de suas finalidades.

Francisco Egito é advogado, administrador, contador e espe-
cialista em Direito Imobilidrio. Coordenador da Comissdo de
Contabilidade Condominial do CRC-RJ; Presidente da Comisséio
de Direito Imobilidrio e Condominial da 55° Subse¢éo

da OAB-RJ; e Diretor do Curso Aprimora e do CBEPJUR.

Editorial

Riscos e perigos no meio
condominial

esta edicdo, trazemos algumas reportagens

que tangibilizam o tema “riscos”, lembran-

do que outro termo “gestdao” ndao pode es-
tar dissociado dele, pois se 0s perigos ndo forem
avaliados e tratados, prejuizos graves podem
ser gerados. Falamos aqui a luz dos recorrentes
problemas provocados pelas chuvas e pela falta
de infraestrutura das cidades. Como lidar com
moradias que estdo em areas sujeitas a alaga-
mentos e deslizamentos? De que forma os se-
guros tratam esses temas? E na hora de investir
num imaovel, quais cuidados devem ser observa-
dos nesse sentido?

Decerto que essa é uma preocupac¢ao de alto
grau, nao importa a cidade. Obviamente que a
geografia de algumas é mais suscetivel a esses
problemas, mas sindicos, condéminos e mora-
dores precisam avaliar criteriosamente os riscos
envolvidos e se prepararem ao maximo para
evitar problemas e perdas irreparaveis, espe-
cialmente em se tratando de vidas.

Ainda no tema “riscos”, lembramos o aumento
de casos em que sindicos tém sido vitimas de
intimidacBes, ofensas e até mesmo agressdes
fisicas. Numa época em que as emocdes estdo
a flor da pele e as diferencas tém sido polariza-
das, como os sindicos devem lidar com situa-
¢des onde podem ficar expostos? Quais regras
seguir? Que cuidados e providéncias tomar?

Entre outros assuntos da nossa pauta, desta-
camos 0 avang¢o no que tange a nova forma de
votacdo para escolha da tipificacao dos condo-
minios. Essa possibilidade visa a recuperacgao
dos centros das grandes cidades, areas que ja
vinham passando por um processo de degrada-
¢do, que foi acentuado por conta da pandemia.

O que mais? Cuidados com manutencao de gas;
fechamento de varandas; novidades do mundo
digital para os condominios; cuidados com as
valvulas de pressdo; dicas para a declara¢do do
Imposto de Renda, entre outros.

Muito conteudo e informacao de qualidade para
o mundo condominial. Aproveite!

Mario Brizon é jornalista-responsdvel pela
Revista dos Condominios. Professor, jornalista, publicitdrio
e empresdrio do setor de Comunicacéio e Marketing.
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Anacon: advogados
condominialistas mostram

sua forga

Associacao Nacional da Advocacia

Condominial surge para reunir, apoiar e

promover a capacitacao de advogados

condominialistas em todo o pais

romover e incenti-

var o estudo do Di-

reito Condominial,

bem como aprimo-

ramento das legis-
lacBes vigentes que regulam o
mercado condominial por meio
de iniciativas que promovam
uma constante atualizacdo do
mercado, € um dos grandes
objetivos da recém-criada (em
03/01/2022) Associacdo Nacio-
nal da Advocacia Condominial
(Anacon), cuja ideia vinha sen-
do amadurecida desde o fim de
2021.

Seu primeiro presidente & Mi-
guel Zaim, expoente advogado
imobiliario e condominial, além
de professor universitario, dou-
tor e mestrando em Direito. Se-
gundo ele, a criacdo da associa-
¢do segue a maxima de que “a
unido faz a for¢a” e visa a agre-
gar os interesses dos advogados
especializados na area condo-
minial. “Buscamos a confluén-
cia de interesse dos advogados
condominialistas para o apri-
moramento na atuagdo merca-
doldgica, bem como primar pela
moralizacao corrigindo praticas
que afrontam o direito dos ad-
vogados como um todo, lista-
mos a banalizacdo pecuniaria

dos honorarios, atuagdao de em-
presas exercendo servicos ad-
vocaticios e afins, além de servir
como um bastido nas questdes
intrinsecas do universo dos con-
dominios, como aprimoramen-
to de leis e outros”, explica.

Miguel Zaim, que é especialista
em Direito Imobiliario, Direito
e Processo Penal, Direito e Pro-
cesso Civil, Direito Constitucio-
nal, Direito Tributdrio e Direito
Ambiental, reforca a ideia de
que a Anacon surge visando ao
aprimoramento profissional dos
advogados associados. “Visa-
mos a permitir que o colega te-
nha acesso facilitado em publi-
cacdes de seus artigos e livros,
legitimando-o para defender os

Miguel Zaim

interesses da advocacia condo-
minialista, networking com os
melhores profissionais da area
para intercambio de experién-
cias, bibliotecas virtuais e banco
de peticBes, e muitos outros”,
informa. Além disso, segundo
ele, por meio da Anacon, o as-
sociado podera participar de
congressos e palestras voltados
para os temas dos condominios,
com acesso a um extenso ban-
co de peticbes que facilitardo o
seu dia a dia, além de artigos
cientificos. “Portanto, a Anacon
ofertara poderosos instrumen-
tos para qualificar o associado
como um excelente profissional
para o mercado. A futuro, pode-
remos até instalar cursos lato e
stricto sensu voltados a area dos
condominios e possiveis par-
cerias com instituicdes de ensi-
no para formacdo continuada.”

Outro aspecto importante é que
a Anacon ja nasceu com repre-




sentatividade em todos os esta-
dos e mais o Distrito Federal, o
que Ihe confere um aspecto fe-
derativo que permite o estabe-
lecimento de uma forte rede de
contatos, onde os profissionais
poderdo intercambiar informa-
¢Oes e parcerias.

Questionado sobre os grandes
entraves do mercado condomi-
nial no momento e os principais
desafios que precisam ser supe-
rados, Miguel Zaim, que é autor
dos livros “Sintese do Direito
Condominial Contemporaneo”,
“Manual Pratico da Advocacia
Condominial” e “Reflexdes sobre
Direito Condominial”, cita um
emblematico caso que, segundo
ele, assola o Brasil de um modo
geral: “A venda de servicos pri-
vativos da advocacia por empre-
sas prestadoras de servicos em
condominios que, certamente,
algumas OABs tém através de
Acdes Civis Publicas, como no
Distrito Federa e Mato Grosso,
entre outras seccionais.”

Legislacao precisa acompanhar as
transformacdes da sociedade

A legislacao voltada ao mer-
cado condominial é sempre
um capitulo de preocupacdo
e discussBes entre os diver-
sos atores deste mercado, e,
como ndo poderia deixar de
ser, estda na pauta da Asso-
ciacao Nacional da Advocacia
Condominial. Seu presidente,
Miguel Zaim, que é membro
da Comissao de Direito Con-
dominial da OAB/MT e diretor
do Instituto Brasileiro de Di-
reito Imobiliario (Ibradim/MT),
esclarece que as leis tentam
acompanhar as transforma-
¢Oes da sociedade, e cita como
exemplo o timeshare, uma for-
ma de compartilhamento de
propriedade de espacos (como
um condominio de resort), que
nasceu nos anos 1970 nos Es-
tados Unidos e veio sendo apli-
cado sem legislacdo especifica

no Brasil desde entdo, sendo
regulamentado somente em
2018, com a Lei 13.777/18, que
regulamentou as multiproprie-
dades. “Evidentemente que
tal caso causou e ainda causa
inUmeros embaragos, princi-
palmente de alguns hotéis de
luxo. E como esse, existem
outros casos. As pessoas tém
buscado morar de forma mais
barata com servi¢os que pos-
sam garantir a saude, sosse-
g0 e seguranca, e a lei precisa
guarnecer esses movimentos
da evolucao social”, diz.

Ele cita outros pontos: “As as-
sembleias virtuais, que es-
tavam provisionadas na lei
das sociedades andnimas; o
condémino antissocial, que
jd havia regulamentacdes na
Argentina; o laudo de inspe-
c¢do predial, um importante
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Contabilidade em 5

Condominios =P

porMarcia Mendonca

Receita de espagos comuns X
Imposto de Renda

contabilidade de condominio é essencial
para a escrituracao de toda a movimenta-
¢ao financeira do mesmo. Para isso, entra-
das e saidas de recursos sao devidamente
gerenciadas por ferramentas contabeis, es-
tando atenta a todos os atos e fatos nela ocorridos.

Mas e quando a receita é de espacos comuns?
Como deve ser tratada a questdo em relacdo ao
Imposto de Renda e os condéminos, qual a relacdo
sobre isso?

Sabemos que a contabilidade deve registrar as di-
versas receitas que o condominio venha a obter,
das receitas operacionais as nao operacionais. Co-
mumente tratamos das receitas de cotas condomi-
niais, de rateio no reembolso das contas dos ser-
vicos publicos de concessionarias, juros e multas
por atraso nas cotas, mas é importante que seja
registrada a receita auferida dos espacos comuns
e de preferéncia com a devida identificacdo de qual
espago a mesma tem origem, pois a contabilidade
prima por transparéncia.

Conforme determina o Ato Declaratério Interpre-
tativo, n° 2 de 27 marco de 2007, na hipdtese de
locacao de partes comuns, o condominio edilicio
ndo perde, no tocante a essa operagao, sua na-
tureza; contudo, por este nao possuir personali-
dade juridica, os rendimentos decorrentes serdo
considerados auferidos pelos condéminos, na
proporcao da parcela que for atribuida a cada
um, ainda que tais rendimentos sejam utilizados
na composicao do fundo de receitas do condomi-
nio, na reducdo da contribuicdo condominial ou
para qualquer outro fim.

Sendo assim, o condémino estara sujeito ao cum-
primento de todas as exigéncias tributarias cabi-
veis, relativamente aos tributos administrados
pela Secretaria da Receita Federal, especialmente
no que tange as normas contidas na legislacao do
imposto sobre a renda referentes a tributacao de
rendimentos auferidos com a locacdo de imdveis.
E o que também prevé a Receita Federal do Bra-
sil na Solu¢ao de Divergéncia COSIT n° 3 de 26 de
marco de 2007.

O condominio, possuindo uma contabilidade or-
ganizada e em dia, poderd, sem duvida, escriturar
todas as suas receitas e de pontual prestar as infor-
magdes aos condéminos a fim de que estes cum-
pram o que determina o 6rgao fiscalizador do Im-
posto de Renda em nosso pais.

Mdrcia Mendonca é sindica, contadora, membra da Comiss@o de
Contabilidade Condominial do CRC/R), e pds-graduanda em Direito
Condominial pela CBEPJUR.

instrumento dos sindicos que a legislacdo federal
nao faz qualquer mencdo; a personalidade juridi-
ca dos condominios, que ainda ndo tem posicao
doutrindria, e jurisprudéncia consolidada, ora
pessoa juridica anémala, ora pessoa juridica co-
mum, entre outros.”

Esses assuntos certamente serao objeto de estu-
dos e discussdes na Anacon, tendo em vista que a
associacao esta bem estruturada e com diretorias
que contemplam atividades integradas ao exer-
cicio da advocacia, como contabilidade, adminis-
tracdo, cursos e eventos, engenharia, mediacdo e
outras. “O universo dos condominios tem diversas
questdes que estao ligadas a engenharia, adminis-
tracdo, contabilidade, gestdao de pessoas, relacao
de um modo geral, e o profissional de Direito pre-
cisa ter no¢des de tudo o que permeia o mercado,
para que possa atuar de forma adequada e precisa
diante das situac¢Bes que possam vir a surgir.”

Como exemplo, Miguel Zaim cita um condominio
gue muitas vezes padece por auséncia de manu-
tencdes prediais. “E importante que o advogado
conheca as NBRs atinentes ao tema, saber anali-
sar um laudo de engenheiro, as rotinas do RH, os
impostos que incidem sobre as situagdes vivencia-
das pelos condominios, entre outras situa¢des.”

Para concluir, o presidente da Anacon chama a
atencdo para algo muito comum nos tempos atu-
ais, o compartilhamento. “Estamos em plena 42
Revolucdo Industrial, na era do compartilhamen-
to, e como tal compartilhando a propriedade. O
condominio edilicio ndo é mais o mesmo, apresen-
ta varias facetas, desde a edicdo das leis 4591/64
(Antiga Lei dos condominios), 13.465/2015 (regu-
larizagcao fundiaria rural e urbana) e por ultimo a
13.777/2018 (regime juridico da multiproprieda-
de). Segundo o ultimo censo, mais de 70 milhdes
de pessoas moram em condominios, dentro da
macroeconomia, seja construcdo civil, ou da mi-
croeconomia, como forma de moradia comparti-
Ihada, e os condominios representam muito para
esse sistema, pois sao grandes arrecadadores e
empregadores. Dentro dessa o6tica, € obvio que
essas multipropriedades carecem de serem admi-
nistradas com governanca e compliance, inserin-
do ai 0o advogado especialista na area condominial,
pois sera um dos coadjuvantes na administracao
gue certamente trara mais seguranca juridica ndo
sO para os gestores, mas para toda a massa con-
dominial”, conclui.



Missao e Valores
da Anacon

I. Promover e incentivar o estudo do Di-
reito Condominial, bem como aprimora-
mento das legisla¢cdes vigentes que re-
gulam o mercado condominial através
de iniciativas destinadas a sua oportuna
e constante atualizagdo.

Il. Colaborar com os demais 6érgdos e
pessoas juridicas vinculadas as ativida-
des do mercado condominial e com as
demais entidades representativas dos
advogados, em particular a Ordem dos
Advogados do Brasil, em todas as inicia-
tivas que digam respeito aos interesses
dos filiados.

lll. Debater, acompanhar e elaborar
estudos para subsidiar os projetos de
reforma legislativa no ambito do Direito
Condominial e em areas correlatas, em
todos os ambitos municipal, estadual e
nacional.

IV. Estabelecer intercdmbios com uni-
versidades, centros e instituicdes em
prol do estudo e do desenvolvimento do
Direito Condominial para contribuir nas
atuag¢des dos Poderes do Estado;

V. Editar publicacBes impressas e eletro-
nicas.

VI. Manter site na rede mundial (inter-
net), que sera sua sede virtual e o seu
veiculo oficial de comunicagdo para atin-
gir os objetivos estatutarios, bem como
quaisquer plataformas de comunicacao;

VIl. Fazer-se representar em congres-
sos de ambito nacional e internacional,
bem como realizar cursos, seminarios,
eventos juridicos e concursos de mono-
grafias destinados a difusdo e debate do
Direito Condominial;

VIII. Organizar biblioteca especializada e
reunir textos normativos, doutrindrios e
jurisprudenciais brasileiros e estrangei-
ros sobre assuntos referentes ao Direito
Condominial;

IX. Elaborar coletanea jurisprudencial de
Direito Condominial, nos diversos tribu-
nais e instancias;

X. Prestar colaboragdo mediante convé-
nios ou figuras juridicas afins, inclusive
como “amicus curiae”, aos poderes pu-
blicos no estudo das questdes de Direito
Condominial;

XI. Atuar perante os poderes da Repu-
blica e Ordem dos Advogados do Brasil
pelos legitimos interesses dos seus as-
sociados e objetivos estatutarios, fican-
do legitimada a postular e representar
seus membros em quaisquer demandas
judiciais ou extrajudiciais, em especial,
intervir como “amicus curiae” em acdes
e recursos na defesa das causas de inte-
resse da instituicao.

XIl. Acompanhar projetos de leis em to-
dos os ambitos municipal, estadual e fe-
deral acerca do direito condominial;

XIIl. Ajuizar agdes civis publicas e inter-
vir em inquéritos civis, para defesa de

interesses difusos, coletivos ou individu-
ais homogéneos, em matéria de Direito
Condominial.

XIV. Fomentar o estudo, o debate e a
difusdo do Direito Condominial, bem
como de disciplinas afins, juridicas e ndo
juridicas, nas universidades, centros de
ensino e faculdades junto aos alunos de
graduacdo e pos-graduacao;

XV. Criar Se¢des Estaduais nas unidades
da Federagdo, atendidas as condi¢des
previstas nas normas associativas.

XVI. A Associacdo se manifestara publi-
camente sobre quaisquer matérias rela-
tivas ao Direito Condominial, bem como
questdes oriundas do mesmo ou sobre
assuntos considerados de interesse de
seus associados, vedada toda e qual-
quer manifestacdo sobre interesse pri-
vado ou de carater exclusivamente po-
litico ou religioso, tanto pela Associagcdo
como por seus associados.

XVII. Celebrar contratos e convénios
com pessoas juridicas publicas e priva-
das, nacionais e internacionais.

XVIII. Resgatar e registrar a meméria da
advocacia brasileira, mormente na area
condominial.

Contatos

(65) 99630-3027
https://anacon.adv.br
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Mudanc¢a na bandeira deve
reduzir contas de luz

Ainda assim, vale anotar algumas medidas

simples, que podem dar uma ajuda extra

na missao de tornar menos salgados os

gastos com energia

eis ai uma boa noticia! A

chamada ‘tarifa escassez

hidrica’, a mais cara do

sistema elétrico no pais,

foi encerrada no dia 16
de abril. O Comité de Monitora-
mento do Setor Elétrico (CMSE),
vinculado ao Ministério de Mi-
nas e Energia (MME), anunciou
a medida no inicio deste més.
Com a mudanca, possivel gra-
cas ao farto regime de chuvas
nos ultimos meses, serd aciona-
da a bandeira verde, isto é, sem
cobranca adicional. A bandeira
escassez hidrica incidia sobre as
contas de luz desde setembro
de 2021, quando foi implantada
na tentativa de cobrir os custos
adicionais diante da baixa dos
reservatérios do pais. Desde
entdo, vinha causando sucessi-
VOS sustos nos consumidores e
em muitos sindicos, devido aos
altos valores expressos nas con-
tas mensais.

Mas nem por isso este é o mo-
mento de relaxar nos cuidados
com os gastos de energia. A Re-
vista dos Condominios indica a
seguir algumas medidas basi-
cas, que bem podem dar uma
maozinha para essa reducado ta-
rifaria e ajudar a puxar um pou-
co mais pra baixo os valores da
conta de luz em seu condominio
nos proximos meses. Quando o

quesito € economia de energia,
0 primeiro passo é substituir as
lampadas fluorescentes, daque-
las compridas, por lampadas de
LED. Em um primeiro momento,
a troca requer a contratacdo de
um eletricista, pois ndo basta
substituir uma peca pela outra.
Ela inclui a remocdo de reator
e a adaptacdo do soquete. No
caso das lampadas incandes-
centes convencionais, de ros-
gueamento, a troca ndo requer
qualquer adaptacao.

Os sensores de presenca sao
outros auxiliares fundamentais
neste processo de gerar eco-
nomia. Esses dispositivos, que
acendem ao detectarem algum
movimento, podem contribuir,
mas ha que se levar em conta
o custo de aquisicdo, instalacao
e manutencdo, que, contudo,

costuma ser pago em poucos
meses, pela economia gerada. E
atencdo: o sistema pode reduzir
em até 40% a vida util de lampa-
das fluorescentes tradicionais -
gue ndo foram projetadas para
suportar o efeito repetitivo do
“liga e desliga”. Viu sé? Esta ai
mais um motivo prara troca-las
pelas de LED.

Por fim, outra medida simples
é valida para condominios que
contam com mais de um eleva-
dor. Deixar apenas um deles
em funcionamento de madru-
gada, desligando os demais,
ajuda a economizar energia.
Como a circulacdo de pessoas
durante esse periodo € menor,
iSso ndo traz prejuizos aos mo-
radores, e sim gera economia.
Além do motor do elevador
em si, a luz da cabine ndo sera
acionada, colaborando para

0 uso racional da energia elé-
trica. A longo prazo, a medida
tende ainda a reduzir os gastos
com a manutenc¢do de outras
pecas dos equipamentos, que
ficardo menos horas por dia
em operagao.




UM PROGRAMA DESCONTRAIDO
PARA FALARDE CONTABILIDADE

TODA SEGUNDA FEIRA AS 19H AO VIVO NA:
B RADIOINFLUENCIA R RADIOINFLUENCIA.COM.BR

n PP g UM PROGRAMA PARA FALAR DOS
DESAFIOS DA GESTAO CONDOMINIAL
QUR TODA SEGUNDA FEIRA AS 17H AO VIVO NA:

DO SINDICO ) RADIOINFLUENCIA @ RADIOINFLUENCIA.COM.BR

UM GRUPO DE POSSIBILIDADES

’ CONTABILIDADE | BPO FINANCEIRO | CERTIFICADO DIGITAL

GRUPO RM NEGOCIOS ADM DE CONDOMINIOS | ADMDE IMOVEIS| REGISTRO DE MARCA
PRODUCAO DE CONTUDO E PODCASTS| CORRETAGEM DE SEGUROS

o @ o @GRUPORMNEGOCIOS
WWW.ORUPORMNEGOCIOS.COM.BER
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CondoGente

por Christiane Roméo

Quando o amor por
condominio esta no DNA

ssa € a histéoria de Cami-
la Franca (foto), baiana e

apaixonada por condomi-

nios e que apresenta

para nés a reflexao de
que os filhos tém nos seus
pais o maior exemplo a
seguir. Eles repetem ges-
tos e palavras, sempre
buscando serem iguais _—
aqueles que os inspiram. - =
O pai, em geral, se trans- r‘
forma no heréi de suas
vidas e exerce tamanha in-
fluéncia que ha filhos que,
ao crescerem, acabam seguindo o mesmo caminho
profissional. E assim é também a histéria da nossa
personalidade deste més!
Profissional com bacharelado em Ciéncias Conta-
beis, sindica profissional em formacao e especia-
lista em Gestdo de Condominios, Camila atua na
area de gestdo condominial ha mais de sete anos
e costuma dizer que é “aprendiz de sindica”, pois,
a cada empreendimento gerido, com suas particu-
laridades, possibilitou que ela obtivesse novos co-
nhecimentos e novas experiéncias, desde as areas
administrativa e financeira até as operacionais.
Desde pequena, Camila observava seu pai traba-
Ihando em administra¢do de condominios residen-
ciais. Naquela época, quando a profissao ndo era
muito conhecida e o administrador tinha de fazer
de tudo, desde a admissdo, demissao, folha de pa-
gamento, beneficios e encargos dos colaboradores,
escalas de trabalho, compras e suprimentos e até
a operacdo do condominio em geral, ela sempre se
perguntava como ele dava conta de fazer tudo isso
sozinho, gerindo simultaneamente trés ou quatro
condominios!?
Infelizmente, em 2014, seu pai foi acometido pelo
cancer. Mesmo em meio a doenca, ele se dedicou
aos condominios que administrava até onde conse-
guiu. Naquele mesmo ano, Camila ganhou o seu pri-
meiro filho e, ao retornar da licenca-maternidade,
recebeu a proposta para trabalhar na sede de uma
grande construtora, onde conheceu muitas pesso-
as e foi chamada para trabalhar em um condominio
residencial. Sera coincidéncia ou destino atuar no
setor que seu pai se dedicou por toda vida? Como
boa baiana, mulher e escorpiana, aceitou o desafio,
e desde 2015 esta na area com toda dedicacao.
Em meio a tantas adversidades e dificuldades, prin-
cipalmente por ser mulher em uma area na qual a
preferéncia é por homens, ela percebeu que ajudar
as pessoas a encontrarem solucdes para situacdes
adversas, descobrir e viver experiéncias, além de
sempre adquirir conhecimento, é o que alimenta
sempre uma esperanca de fazer a diferenca nesse
mercado! Por isso, segue afirmando ser uma eter-
na aprendiz de sindica profissional.
Com uma histéria de coragem, superag¢ao e amor
pela profissao, fica claro saber como seu pai a inspi-
rou a ser a profissional que é.

Christiane Roméo é psicéloga, sindica profissional, gerente
condominial, MBA em gestdo de pessoas, CEO do Meu sindico.vc

Administracao:
uma ciéncia a ser
estudada. E aplicada!

Como a administracao pode
impactar positivamente

a gestao condominial?

Quais olhares multidisciplinares
sa0 hecessarios numa boa
administracao?

ondominios sao equipamentos de

grande complexidade, com diferen-

tes demandas e desafios cotidianos.

Como a administracdo pode impactar

positivamente a gestao? O foco numa
atuacao profissional é o segredo, garante o entre-
vistado da REVISTA DOS CONDOMINIOS, Janor de
Assumpcdo Chaves, administrador com atuacao
em Gestao Administrativa e Financeira, atuando
principalmente na industria e consultoria condo-
minial. “Apesar da complexidade de gerir um con-
dominio, notamos cada vez mais que as pessoas
envolvidas nessa gestdo devem se atentar na or-
ganizacdo de modo profissional, deixando de lado
o amadorismo. Neste cenario, o perfil profissional
se tornou uma demanda do mercado que exige
cada vez mais do gestor um desempenho eficaz,
obtido por meio de conhecimentos em todas as
areas correlatas, evidenciando a importancia da
qualificagao profissional”, diz.

Atualmente integrante da Comissao Especial de
Gestdo Profissional de Edificagdes no Conselho
Regional de Administracdo do Rio de Janeiro (CRA-
-RJ), o especialista lembra que, apesar de o mun-
do globalizado exercer uma mudanca na cultura
organizacional, fica cada vez mais evidente que
0s conceitos criados por autores consagrados da
Administracao, tais como Frederick Taylor e Henry
Fayol, devem ser usados nos tempos atuais, pois
todas as atividades utilizadas na prestacdo de ser-
vi¢os na area condominial sdo planejadas, coorde-
nadas, dirigidas e controladas, seja empiricamente
ou até mesmo com estudo e capacitacdo. Todas
essas categorias tornam a administracao mais di-
namica e eficaz.

“Uma boa gestao condominial deve exercer uma
politica interna de capacita¢do continua, pois diaria-



Janor de Assumpc¢do Chaves

mente os sindicos sdo exigidos
para tomar diversas decisdes.
Gerir um condominio deman-
da conhecimentos em diversas
areas como: financeira, juridica,
contabil, engenharia, arquitetu-
ra, normas, manutencgao, recur-
sos humanos, entre outras, ou
seja, infinitas habilidades. Dai
a importancia de ter o apoio de
bons profissionais e prestado-
res de servigos - tais como con-
tadores, advogados, adminis-
tradoras, engenheiros. Nenhum
sindico consegue gerir um con-
dominio isoladamente. Contu-
do, o investimento intelectual
na qualificacdo profissional,
tanto do sindico quanto na sua
equipe, deve ser continuo e di-
ario, pois sempre surgem novas
leis, portarias, mudancas macro
e microecondmicas. Existem
importantes aspectos que de-
vem ser observados na ciéncia
da administracdo: governanca,
planejamento, tecnologia de in-
formacado, plano de acdo e pro-
cedimento operacional padrao,
que facilitam e complementam
o trabalho.”

E como a administra¢do deve se
moldar as particularidades de
cada condominio? Afinal, cada
um apresenta suas particula-
ridades que, por meio de seus
regulamentos internos e con-
venc¢des, norteiam as regras de
boa convivéncia entre os con-
déminos. Tais regras dependem
de uma boa gestao e dinamicas

de conhecimentos especificos.
“E importante destacar que a
responsabilidade de um sindi-
co ndo esta limitada a respon-
sabilidade civil e criminal, esta
vinculada também aos bens
adquiridos por pessoas que
realizaram sonhos ao adquirir
um patriménio. Partindo desta
premissa, a responsabilidade
do gestor € muito maior. O con-
dominio necessita de uma ges-

tdo eficaz, sempre superando
as expectativas da comunidade
condominial. Apesar desse peso
e responsabilidade que o sindi-
CO exerce, muitos proprietarios
ndao dao muita importancia a es-
sas caracteristicas, como se nao
necessitassem de atencao da ci-
éncia da administracdo. Porém,
cada vez mais se faz necessaria
uma integracao entre a gestao e
0 condbmino”, ressalta.

Quais as competéncias
necessarias a um sindico?

Janor Chaves enumera quais
sao as competéncias neces-
sarias para exercer a funcao
do sindico. Segundo ele, o
Artigo 1.348 do Cdédigo Civil
determina, juridicamente, as
fun¢bes do sindico, porém
essas func¢des nao estao limi-
tadas a este artigo. Existem
inumeras competéncias e ha-
bilidades que nao estdo elen-
cadas na legislacdo. Assim,
algumas das principais com-
peténcias de um sindico sao:
lideranca, gestao e mediacao.
Contudo, é fundamental dizer
gue honestidade, bom senso,
conhecimento, imparcialida-
de e transparéncia sdo com-
plementos essenciais para
0 sucesso. Gestores efica-
zes tomam decisBes sabias e
igualmente eficazes.

“A administracao precisa apre-
sentar resultados aos proprie-
tarios e moradores, afinal sdo
eles 0s maiores interessados
no sucesso do condominio.
Com isso, se faz necessaria a
utilizacdo de ferramentas im-
portantes de gestdo. Uma das
formas mais eficientes de ge-
rir e medir o cotidiano do con-
dominio € com planejamento,
processos e controle. Existem
inUmeras formas de medir o
desempenho interno e exter-

no. Porém, quando falamos
dessas ferramentas de analise,
ndo estamos mitigando uma
fatia do processo, e sim inume-
ras particulas. Uma das formas
de controle seria por meio de
indicadores de KPI e Slas (sigla
em inglés para Service Level
Agreement, que significa Acor-
do de Nivel de Servico). Essas
ferramentas ndo sdo obriga-
térias, porém sdo importan-
tissimas. Diferentemente da
previsdo orcamentaria, que é
obrigatéria e deve ser acom-
panhada de perto, sempre
analisando e comparando os
valores previstos com o que foi
realizado (realizado x previs-
to)”, defendeu ele, que deixa
ainda uma dica final.

“O controle de fluxo de caixa,
cobranca, contas a pagar e a
receber, preferencialmente,
devem ser todos via sistema,
facilitando a prestacdo de con-
tas. Acompanhar processos
do dia a dia demanda organi-
zagao, pois 0S compromissos
de pagamentos e recebimen-
to sdo processos fundamen-
tais para a saude financeira
do condominio. Implementar
métodos de trabalho que fa-
cilitam a gestao é fator funda-
mental para uma boa gestao”,
concluiu.
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Direito em

COﬂdomin i 0$ por Vander Andrade

A responsabilidade do sindico
no uso de dados pessoais

om a crescente quantidade de dados gerados pelas
empresas em geral, verificou-se a necessidade de
regulamentacao do armazenamento e compartilha-
mento de informacg&es. Assim, conquanto os condo-
minios ndo se amoldem com exatiddo ao perfil juri-
dico préprio das pessoas juridicas empresariais, a Lei Geral de
Protecdo de dados os alcanca, na medida em que tais entes des-
personalizados manipulam, criam e armazenam dados e infor-
magdes de carater pessoal em seus arquivos fisicos ou digitais,
no que se tornam responsaveis pelo seu emprego e utilizagdo.

No Brasil, a Lei Geral de Prote¢do de Dados Pessoais (LGPD) criou
um novo parametro nacional de seguranca de dados privados
de forma a tornar os condominios e, por via de consequéncia, 0s
seus gestores, responsaveis por garantir e custodiar os dados ar-
mazenados em sua base, sejam eles impressos ou digitalizados.

A legislacdo nacional de protecdo de dados pessoais determina
a forma adequada de coleta e de emprego de informacdes de
terceiros, como nome, endereco, numeros de RG e de CPF, e-mail
e data natalicia, determinando ainda especial atencdo para com a
tutela dos dados denominados “sensiveis”, como aqueles que se
referem a religido, a procedéncia, a orientacdo sexual, a origem
étnica ou racial, além dos biométricos, uma vez que o emprego
indevido de tais elementos pode permitir a pratica de crimes de
6dio, de intolerancia, de discriminagdo ou de preconceito, dai de-
mandando do sindico a responsabilizacdo administrativa, civil e
criminal, mesmo pela omissdo na custédia de tais informagdes.

Assim, como consta da pratica associada a seguranca dos con-
dominios, muitas vezes sdo coletados dados pessoais pelas
recepcdes dos edificios, tais como nome, nimero de telefone,
dentre outros elementos da qualificagdo de visitantes ou pres-
tadores de servigo. Por esta razdo, devem as estruturas condo-
miniais possuir uma politica de protecdo de dados em estrita
conformidade com o disposto na LGPD, medida essa que se im-
pde em razao da necessidade de exatiddao com o alinhamento
normativo ou “compliance”.

Torna-se de relevo que o condominio, com o concurso da adminis-
tradora, venha a realizar o tratamento seguro de dados obtidos em
seu proprio ambiente. Esses dados sdo os registrados e coligidos
em impressos de toda ordem, os que se encontram digitalizados
€ mesmo 0s que se encontram armazenados na nuvem ou em
outros repositérios fisicos especificos, como os drives externos. O
nao cumprimento das normas relacionadas a fiel protecao de da-
dos pessoais ou sensiveis pode implicar na imposicdo de severas
sang¢des ao condominio e, por via reflexa, ao préprio sindico’.

Nesse sentido, espera-se que o gestor condominial e sua equipe
de gestdo elaborem um planejamento voltado para a tutela de
dados pessoais obtidos a partir da extracao regular de informa-
¢des, que sejam empregadas ferramentas tecnoldgicas e digitais
aptas a proporcionar seguranca e protecdo de informacdes, que
seja considerada a hipétese de contratacdo de pessoas juridicas
ou de terceiros capacitados para a tutela de dados, que sejam
empreendidos esforgos junto ao treinamento de todos os co-
laboradores, bem como seja implementada e disseminada no
condominio uma cultura permanente de protecdo de dados
pessoais e sensiveis, seja para evitar o advento de danos, seja
para cumprir com rigor e exatiddo as diretrizes emanadas da Lei
Geral de Protecao de Dados Pessoais (LGPD).

Tcaso os condominios nao estejam adequados as regras de protecdo de dados até o
més de agosto de 2021, poderdo ser aplicadas penalidades diversas; assim, a sangao
de menor quilate é a adverténcia; na hipdtese de reincidéncia ou de prética de conduta

grave, pode ser aplicada uma multa de valor bastante expressivo, que pode chegar a
2% do faturamento, com valor limitado a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhGes de reais).

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

Congresso
de sindicos

e administradoras
de condominios
sera em maio

Além de novidades em
produtos e servicos, evento em
Sao Paulo sera o primeiro apos
a pandemia

sta confirmado para os dias 13 e 14 de

maio 0 4° Congresso Nacional de Sindi-

cos e Encontro Nacional de Administrado-

ras, promovido pelo Portal Sindiconline e

apoiado pela Confederacao Nacional de
Sindicos (Conasi), em Sdo Paulo. Para o professor,
administrador e organizador do evento Sergio Cra-
veiro, o objetivo € deixar uma marca no mercado
condominial ao reunir as principais empresas do
setor, com lancamentos, solug¢des, possibilidades
e 0s mais variados recursos para sindicos e con-
dominios.

O primeiro dia do evento sera voltado as adminis-
tradoras condominiais, e o segundo ao publico em
geral, principalmente aos sindicos.




Programacao
13/5 (sexta-feira)

Encontro Nacional de Administradoras

O primeiro dia do evento sera dedicado aos admi-
nistradores e contara o treinamento Lideranca,
Atendimento e Marketing para Administradoras
de Condominios. Comandado por Ana Claudia
Vanzeli e Alisson Razoni, o workshop abordara
temas como amor, comprometimento, marke-
ting pessoal e demais ferramentas para encantar
e proporcionar a melhor experiéncia ao cliente.

Ana Claudia Vanzeli é psicéloga clinica desde
1993, especialista em transtornos de ansiedade,
palestrante motivacional ha mais de 27 anos, e
se declara uma “"amante incondicional da vida.”
Alisson Razoni é socio-diretor da empresa DNA
de Vendas, uma consultoria que atua com foco
exclusivo no desenvolvimento de pessoas, pro-
cessos e modelos de gestdo para o aumento da
produtividade em vendas.

14/5 (sabado)

Palestras e empresas inovadoras

O segundo dia sera totalmente dedicado ao
aprendizado e networking de sindicos, subsindi-
cos, gestores, conselheiros e moradores de con-
dominios, permitindo a troca de experiéncias,
contatos e uma imersdao em tudo que ha de novo
para tornar a gestao condominial mais eficiente,
econdmica e segura.

Na grade de palestras, ao longo dia, ja estao con-
firmados Marcio Rachkorsky, Francisco Egito,
Vander Andrade, Alexandre Sobral, entre outros
sindicos profissionais atuantes. Na pauta, temas
como a Regulamentacdo da Profissdo de Sindico;
Conflitos Pos-Pandemia; Inadimpléncia em Tem-
pos de Crise, entre muitos outros.

Servico

Congresso Nacional de Sindicos * 2022

Local: Hakka Eventos

Endereco: R. Sao Joaquim, 460
Liberdade, Sao Paulo - SP CEP 01508-000

Inscrigdées: https://www.sympla.com.br/
evento/4-conasi-congresso-nacional-de-sindi-
€0s-2022/1278370

LERTIFIGADOS DIGITALS
LOM RAFIDEZ E
SEM BURDGRAGIA!

Certificado Al
e-CPF

e-CNPJ

©

Atendimentos por video
conferéncia com descontos
especiais

NAVIDA REFLITA'E
DESGUMELIGA, GERTIHGADL
DIGITAL'E NA FAGILITA!




Profissdo: Sindico

por Alberto Marcos

Sindico, desafio para poucos!

esses Ultimos tempos, ser sindico profis-

sional tem se tornado cada vez mais uma

tarefa desafiadora. As leis estdo mudando,

0os moradores tém sido mais exigentes,

a politica que gira em torno do ser sindi-
co, além daquela parcela de condéminos que nao
buscam saber do que esta sendo realizado e vao
a grupos de whatsapp para criticar, sem se preo-
cupar das coisas boas que estdo sendo feitas, ndo
sabem e ndo entendem nada de condominio, das
dificuldades para achar servico de qualidade e mao
de obra qualificada. Um bom sindico capacita seu
pessoal interno, seja ele organico ou terceirizado,
ainda que com uma profissdao ndo regulamentada
e tendo que pedir seu emprego a cada ano ou dois,
pois é sempre necessario passar pelas assembléias
e ter maioria para dar continuidade nessa tao exigi-
da profissdo. Aquela figura do sindico, um aposen-
tado com tempo livre, da espaco para profissionais
que estdo prontos para fazer a diferenca no con-
dominio.

Recentemente estive conversando com um grande
amigo e advogado condominial, Dr. Sérgio Filho,
a importancia das assembleias, de fazer uma boa
gestao, do cuidado com o dinheiro dos conddémi-
nos e de outras coisas que envolvem o mundo con-
dominial, os cursos, palestras, workshops e afins,
com pessoas que tém muito a agregar nesse nosso
mundo profissional como os Srs. Francisco Egito,
Marcelo Borges, Luis Arechavala, Francisco Nazare-
th, Gilcimar Conceicao, Sergio Itagiba, Marcia Mon-
talvdo, Arnaldo Filho e tantos outros.

Passamos por um momento muito delicado, que
foi a pandemia, 2020 e 2021 foram anos muito
desafiadores e ndo sera diferente em 2022, ainda
gue tenhamos melhorado bastante todos os indi-
ces de contagios e de 6bitos. Aprendemos muito
nesses anos, houve uma grande evolucdo quanto
ao trato condominial e na propria percepcao do
conddmino com relacdo ao seu patriménio, o tra-
balho home office fez com que ele passasse a co-
nhecer mais seu condominio, e, portanto, passou
a exigir mais.

As contas todas certas, auditadas e chanceladas
pelo conselho a cada més faz com que haja uma
transparéncia impar na gestdo. E muito importante
ter o conselho préximo e atuante nesse aspecto e
ndo esperar o final de uma gestao para fazer criti-
cas de algo que poderia ter sido visto, corrigido e
explicado no més da origem. Uma boa administra-
cao faz com que haja valorizagao do patriménio, e
esse é o propésito!

Alberto Marcos é administrador de empresas, técnico de eletrénica
e pds-graduando em Marketing. Sindico profissional de condominio
comercial e de condominios residenciais.

Sindico,
profissao
perigo?

Agressoes verbais e fisicas
contra administradores de
condominios revelam o
crescimento da intolerancia no
pos-pandemia. Casos devem
ser sempre combatidos. E
denunciados

sindico de um edificio de Aguas

Claras, no Distrito Federal, foi agre-

dido, em 17 de marco ultimo, com

um SOCOo No rosto por um personal

trainer, apos uma discussao por
causa do alto barulho causado por um saco de
boxe, que gerava reclamacdes entre moradores.
O administrador do condominio chegou a ficar
seis dias internado em um hospital particular,
onde passou por uma cirurgia para tratar dos fe-
rimentos. O caso teve grande repercussao na mi-
dia e entre os conddminos, que se mobilizaram
para expulsar o vizinho agressor. Intolerancia e
episédios de violéncia contra sindicos sao mais
comuns do que pensamos? Como evita-los? O
que esse profissional deve fazer quando for vi-
tima de ataques verbais ou mesmo fisicos? Ou
simplesmente quando sentir-se ameacado? De
gue instrumentos legais dispde para proteger a si
mesmo e a sua familia, além de garantia a conti-
nuidade de sua administra¢ao?

“Sao bastante comuns os casos de agressdes ver-
bais pois, em virtude de ter que manter a ordem
do condominio, principalmente nas areas comuns,
o sindico acaba sofrendo ofensas, pois as pesso-
as estdao mais estressadas que o normal, desde o
inicio da pandemia. Entdo, qualquer reclamacao



Mauren
Gongalves

ou adverténcia aplicada aos infratores vira alvo
de retaliacao. Os condéminos acabam se rebe-
lando nos meios de comunica¢dao do condomi-
nio, gerando debates acalorados nos grupos
de WhatsApp e, muitas vezes, tudo acaba em
agressao fisica. Até mesmo cobrar inadimplen-
tes, dependo da forma como é feita, promove a
agressividade por parte desse grupo, que posta
comentarios denegrindo a imagem do sindico
e fazendo ofensas”, conta Mauren Gongalves,
sindica profissional no Rio Grande do Sul, e atu-
ante no mercado ha 36 anos.

Fundadora Benemérita da Assosindicos RS e
CEO do Papo Condominial RS, ela garante que
a boa comunicacao é a alma da atuacao do
sindico, também para evitar esses conflitos.
“Estamos em tempos de aprimorar cada vez
mais as formas de comunicacdo. Evitar tratar
pessoalmente de qualquer tipo de transtorno
e cercar-se de profissionais habilitados para
resolver os casos mais graves. E necessario ter
cautela. Evitar comunicados que possam ge-
rar desconforto e desgaste nas relacdes con-
dominiais. Devemos ser suaves e dizer o que é
necessario. Mas, para isso, é necessario estar
bem emocionalmente e trabalhar a chamada
CNV - Comunicacdo Nao-Violenta. Assim, ga-
rantimos a prosperidade nesse universo, re-
fletindo sobre nossas crencas e atitudes”, pon-
dera ela, atualmente a frente da VRM Sindicos
Profissionais.

Mas qual deve ser a reacdo do sindico diante
de agressbes ou ameacas? “Ele deve ter pro-
vas das agressdes verbais, fazendo uma ata
notarial para dar mais peso, e pode entrar
com uma ac¢ao de danos morais, por injurias,
difamacdo e abalo moral. No caso de agressao
fisica, fazer um Boletim de Ocorréncia imedia-
tamente, relatando a cronologia dos fatos de

forma clara, indicando o nome do agressor. E tem até
seis meses para representar criminalmente e fazer
exame de corpo e delito. No caso de ameacgas, tam-
bém deve imediatamente fazer um BQO”, aconselha
ela, que nos conta uma experiéncia pessoal.

“Eu mesma fui ameacada por um morador que teve
uma agao de ‘prestacdo de contas’ e foi condenado,
num processo anterior a minha gestdo. A partir do
momento em que dei ciéncia das a¢des do condo-
minio em assembleia, comegaram as provocacdes
e ameacas. Tendo em vista esse cidadao ja ter co-
metido um crime, matando uma jovem a pauladas e
tentando sempre intimidar os inquilinos, o estresse
s6 aumentou. Consegui administrar a situacao por
quatro anos. Mas, por fim, ele me ameacou pelo
WhatsApp e achei melhor renunciar ao cargo. E cla-
ro, fizum BO e representei criminalmente. O sindico
deve sempre acionar a policia e pode advertir e até
multar o condémino agressivo, conforme dispde o
artigo 1.337 do Cddigo Civil. Pode ainda levar o as-
sunto para a assembleia, e pedir a Justica medidas
cautelares protetivas e indenizatérias, por danos
morais”, resume.

CONSULTORIA EM ENGENHARIA
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Gestdo de Conflitos em @\

Condominios

por Wania Baeta

Empatia no gerenciamento de
conflitos condominiais

ciéncia mostra que nascemos empaticos.

Os conflitos fazem parte da nossa esséncia, po-
rém, é insustentavel conviver no condominio
com um emaranhado de desentendimentos.

Na busca de uma gestdo condominial eficaz, é oportuno
utilizar da Ferramenta da Comunica¢do chamada “empa-
tia”, que dara suporte ao sindico e a administradora, pa-
cificando seus conflitos e ainda tornando a convivéncia
condominial equilibrada.

E tdo benéfica a pratica da empatia que inclusive est4
sendo aplicada em outras areas do conhecimento como:
psicologia, filosofia, antropologia, biologia (neurociéncia).

Afinal, qual o significado dessa palavra magica que pode
harmonizar uma gestao condominial?

Empatia é originaria do termo grego empatheia, que sig-
nifica paixdo. E a capacidade de tentar compreender sen-
timentos e emocdes das outras pessoas, dentre outras.

No diciondrio Houaiss, significa: “acdo de se colocar no lu-
gar de outra pessoa, buscando agir ou pensar da forma
como ela pensaria ou agiria nas mesmas circunstancias.”

Assim, empatia é a capacidade de considerar o ponto
de vista do outro como legitimo, estando desprovido de
qualquer julgamento, e ainda outras denominacdes.

A utilizacdo da empatia, que é uma técnica procedimen-
tal utilizada na mediagdo de conflitos, tem como objetivo
consolidar o restabelecimento da convivéncia entre as
pessoas em discérdia.

Ao exercermos a empatia perante o conflito condomi-
nial, devemos escutar atentamente, fazer perguntas,
para que possamos entender melhor, visto que, compre-
endendo o outro, estaremos nos ajudando a viabilizar
uma negociagao.

Um étimo exemplo de empatia ocorreu em 2017, no
Museu da Empatia em Sao Paulo, e consistia em “calgar o
sapato do outro”, em que o visitante escolhia um sapato
ali disponibilizado, recebia também um fone de ouvido,
e enquanto caminhava na exposi¢do escutava a histéria
da pessoa a qual eles pertenceram. E assim dizemos que
podemos conhecer melhor o ponto de vista da pessoa ao
“visitar o lugar do outro”.

Trazendo para uma reflexdo, ao nos imaginar no lugar
do outro, resolveriamos melhor aquele conflito que esta
sendo trazido para a gestao condominial?

Ao mantermos um olhar de afeto sobre as necessidades
do outro, criaremos outras maneiras de nos relacionar-
Mos com pessoas que estdo ao nosso redor. Ao entender
e reconhecer o ponto de vista da pessoa e a emogdo en-
volvida no fato, conseguiremos identificar o que ela pre-
cisa e qual a sua necessidade, solucionando ou evitando
que os conflitos condominiais sejam ampliados.

Wania Baeta é advogada especialista em Direito Condominial e
Gestdo de Conflitos, mediadora, drbitra, palestrante e professora

Sindico, profissao perigo

Confinamento, medo,
ansiedade e inseguranca
alteraram as dinamicas
de relacionamento

nderson Machado, advogado especialista em

Direito Condominial e Imobilidrio, atua no

Distrito Federal, regiao em que ocorreu o epi-
sodio relatado no inicio desta matéria. Ele também
foi procurado pela REVISTA DOS CONDOMINIOS.
“Nos ultimos tempos estamos observando inume-
ros casos de agressdes entre moradores e sindi-
cos, que acarretam situagdes de agressdes graves
nos condominios. Cabe esclarecer que, apesar de
ainda nao existirem muitos dados disponiveis que
liguem a pandemia a um aumento dos problemas
de comportamento, alguns estudos recentes apon-
tam para um impacto significativo no processo de
ressocializacao, refletindo no cotidiano das rela-
¢des. Confinamento, medo, ansiedade e insegu-
ranca alteraram as dinamicas de relacionamento
até no ambito familiar. E, claro, nas relacdes entre
vizinhos, ndo poderia de ser diferente”, acredita.

De acordo com pesquisa sobre Saude Mental feita
pela Pfizer Brasil, em parceria com o Inteligéncia
em Pesquisa e Consultoria (Ipec), com dois mil bra-
sileiros, a reacao de irritagao ficou em segundo lu-
gar (38% dos entrevistados), empatada no mesmo
percentual com a insdnia, no rol de sintomas mais
sentidos durante a pandemia da Covid-19. S6 ficou
atras da tristeza (apontada por 42%). A conclusao
dos especialistas € que todas as alteracbes com-
portamentais afetam diretamente a irritabilidade
das pessoas, e os problemas emocionais causados
pela pandemia exacerbaram a intolerancia. “Ainda
gue a intolerancia venha em uma onda crescente
no Brasil e no mundo, como nds ja viamos antes
da Covid-19, ela acabou por ser um catalisador e
potencializou, em muito, a intolerancia dos brasi-
leiros”, pontua.

Anderson Machado destaca que o sindico tem
também o papel de mandatario, uma vez que foi
eleito para a administracao do edificio em Assem-
bleia Geral Ordinaria dos condéminos. Ele repre-
senta ativa e passivamente o condominio, em juizo
ou fora dele, respondendo pelos atos necessarios
a defesa dos interesses comuns. Importante lem-
brar também que o sindico, diferentemente do que
muitos acham, nao é empregado do condominio,



nem locador de servicos, mes-
mo que receba remuneracdo
por desenvolver suas funcgdes.
Por isso, ndo se aplicam a ele as
normas da legislacdo trabalhis-
ta, nem aquelas estabelecidas
pela locacdo de servicos.

“Ele tem um importante papel
na resolucao de conflitos no
condominio. Entretanto, todo
cuidado é pouco! Deve o sindico
observar trés importantes pon-
tos que devem ser colocados
em pratica no dia a dia das re-
lacdes com os moradores, mas
aviso que nao é facil. O primei-
ro deles é saber gerir conflitos
por meio da comunicacao nao
violenta e, se possivel, com pra-
ticas de mediacao. Em segundo
lugar, aumentar a eficiéncia da
comunicacdo com os morado-
res, fazendo uso de circulares e
comunicados. E, por fim, além
de evitar problemas de cunho
pessoal, principalmente, ter do-
cumentos sempre atualizados...
Refiro-me aqui a Convencdo e
ao Regimento Interno, para que
sejam colocados para conheci-

mento geral, e em pratica para
todos os moradores.”

Além de ligar para 190 (Policia
Militar), em caso de atos de vio-
Iéncia ou atividade suspeita, o
sindico ainda pode acionar o
numero 100, para realizar de-
nuncias de violacdao dos Direi-
tos Humanos, sempre de ma-
neira gratuita e confidencial.
Nesse caso, o numero atende
a casos envolvendo também
criancas, adolescentes, idosos,
pessoas com deficiéncia, casos
de discriminagao étnica ou ra-
cial, entre outros, sendo sem-
pre papel do sindico denunciar
tais agressdes. Pode ligar 180,
na Central de Atendimento a
Mulher, para denunciar casos
de violéncia doméstica. “Ainda
que a vitima prefira ndo realizar
a denuncia, é importante que o
sindico ndo se omita e siga o
procedimento para que a situ-
acao ndo se agrave. Além disso,
deve manter sigilo e discricao
sobre a ocorréncia, evitando fa-
zer comentarios, a fim de evitar
a exposicao da vitima e o agra-

TELEFONES DE EMERGENCIA
(nacionais)

Policia Militar - 190

Direitos Humanos - 100

Central de Atendimento a Mulher - 180

Corpo de Bombeiros - 193

Defesa Civil - 199

Servico de Atendimento Mével de Ur-
géncia - Samu (pronto-socorro) - 192

vamento da situagao.”

Anderson finaliza acrescentan-
do que, naturalmente, a massa
condominial diverge em inUme-
ros pontos de vista e assuntos,
e o sindico tem que administrar
os conflitos com base nos inte-
resses de cada morador. Esse
€ um papel que exige maestria.
Portanto, a fim de evitar que
essas pessoas tdao diferentes
entrem em conflito, ele precisa
promover a harmonia e o bem-
-estar da coletividade, e para
que a relagdo entre todos na-
quele ambiente seja saudavel - e
a vida em comunidade, agrada-
vel. Num mundo em que até a
cerimdnia do Oscar foi marcada
por uma agressao fisica e ver-
bal - os xingamentos e o tapa
desferido pelo ator Will Smith
contra o humorista Chris Rock,
devido a uma piada infeliz -, é
fundamental ressaltar a impor-
tancia do didlogo como forma
de solucionar conflitos. Seja na
privacidade de um condominio
ou numa transmissao mundial
para milhdes de espectadores.
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Anderson
Machado

Procon - 151
Defensorias Publicas - 129

Ouvidoria do Ministério Publico - 127
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Segyranc;a e avaliac;éio
de riscos sio importantes
na hora das emergeéncias

Plano de contingéncia deve contemplar procedimentos a serem

adotados por cada membro da comunidade condominial e sua

resposta as emergéncias

uestdes que en-
volvem seguran-
¢ca sempre tiram
o sono dos mo-
radores. Nao

bastassem as
seguranca publica, como a vio-
|éncia nas ruas e bairros e no
entorno dos condominios, ha
outros perigos ainda tao graves
guanto, como os riscos de alaga-
mentos e deslizamentos, como
vimos recentemente em varias
cidades do pais. Essas sdo preo-
cupacdes legitimas de sindicos e
gestores condominiais.

Para avaliar o assunto e trazer
dicas valiosas para a comunida-
de condominial, ouvimos a sin-
dica profissional, empresaria e
administradora Karine Prisco. De
pronto, ela orienta que a adogao
de acBes planejadas permite aos
sindicos e gestores atuarem de
maneira preventiva e se anteci-
parem aos problemas. “Isso deve
ser feito por meio da analise e do
conhecimento dos principais ris-
cos, ameacas e vulnerabilidades,
a fim de que os gestores possam
implementar ac¢des efetivas e
com maior seguranca.” Ela su-
gere a elaboracao de um Plano
de Contingéncia que contem-
ple os procedimentos a serem
adotados por cada membro da
comunidade condominial e sua

Karine Prisco

atuacao direta ou indireta em
resposta as emergéncias, padro-
nizando as a¢des e responsabili-
dades para o enfrentamento de
eventos dessa ordem.

Diante de noticias sobre invasao
de prédios, arrombamentos e
ameacas a porteiros e morado-
res, a especialista alerta que é
muito importante identificar os
principais riscos e ameacas da
regido e entorno a fim de que
0s gestores possam trabalhar
0s pontos criticos e priorizar o
combate as vulnerabilidades do
condominio. “Com a elaboracao
de um Plano de Seguranca, po-
dera ser estabelecida uma série
de acbes que, implementadas

em conjunto, criam formas de
barreiras de seguranca distin-
tas, e que, quando combinadas,
dificultam cada vez mais para
que o condominio se torne um
alvo e fique vulneravel”, orienta.

Ela reconhece que a seguranca
publica é um fator externo ao
condominio, e que muitas vezes
ndo ha ingeréncia sobre eles,
“pois se relacionam com fatores
politicos, sociais. Portanto, a me-
Ihor alternativa é que o condo-
minio de forma privada fortaleca
a sua seguranca interna para se
adaptar a realidade e aos riscos
inerentes a sua regido”, disse.

Uma situacdo que se intensifi-
cou muito com a pandemia da
Covid-19 é o grande volume de
entregas nos condominios. Isso
tem tirado o sono de sindicos e
porteiros, principalmente dian-
te dos “falsos entregadores” que
se aproveitam da situa¢do para
tentar invadir os prédios. Para
tanto, € preciso observar algu-
mas boas praticas, como orienta
Karine. “Os condominios podem
implementar uma série de con-
troles efetivos para dar suporte
no recebimento das entregas,
como protocolos de identifica-
¢do na portaria, estabelecimen-
to de regras e procedimentos
internos que podem ser apro-



vados na convencdo, regimento
interno e assembleias, a desig-
na¢dao de um funcionario inter-
no para as entregas, medidas
e procedimentos que evitem o
contato dos entregadores com
os funcionarios e moradores
durante as entregas, entre ou-
tras a¢bes que normatizam os
procedimentos de delivery no
condominio.”

A gestao e o controle das entre-
gas de delivery e de recebimen-
to das encomendas nos condo-
minios trazem grandes desafios
para os gestores em funcao da
preocupagdo com a seguran-
ca x comodidade. O fato é que,
guanto mais seguranca houver,
menores serdo as facilidades e
comodidades devido aos proce-
dimentos que devem ser cum-
pridos e que nem sempre sdo 0s
mais faceis ou cbmodos para os
moradores. “O delivery € uma
realidade, e os condominios
precisam se adaptar a recebé-
-los com seguranca, mas cada
condominio deve implementar
0os procedimentos de acordo
com a sua realidade e rotina de
volume de recebimentos de en-
tregas”, avalia.

Uma das importantes aliadas
nessa mitigacdo de riscos é a
adocdo de tecnologias que tra-
zem cada vez mais beneficios
aos condominios em diferentes

aspectos, gerando resultados
efetivos e maiores controles
para os procedimentos de se-
guranca. “Os sistemas de segu-
ranca compensam as limitacdes
humanas e possiveis falhas que
podem ser o ponto crucial para
qgue o condominio fique vulne-
ravel. Porém, o funcionamento
de qualquer sistema de tecno-
logia depende efetivamente do
comprometimento de todos os
membros envolvidos. Mesmo
por tras dos controles de segu-
ranca mais sofisticados, atuam
pessoas e profissionais que sao
responsaveis pelo uso e pela
manutencdo desses controles”,
explica Karine.

Para a especialista, o investi-
mento em tecnologia deve es-
tar em sintonia com todos os
envolvidos em sua implementa-
¢do. “Antes de se implantar um
sistema de seguranca, os ges-
tores devem avaliar o perfil do
condominio e de seus morado-
res, as principais necessidades
e pontos criticos que os tornam
vulneréveis. E importante que o
sindico conte com profissionais
capacitados e habilitados para a
implementacdo de tecnologias
e sistemas de seguranca que
poderdo orientar o condominio
em qual sistema se adequam
melhores a sua rotina e deman-
das”, pondera.

A selecdo, o recrutamento e o
treinamento de funcionarios
também sdo uma etapa impor-
tante no que tange a seguranca.
De acordo com Karine, na fase
de selecdo os gestores devem
observar se o candidato possui
os atributos necessarios para
0 exercicio do cargo e buscar
suas referéncias com os antigos
empregadores. “A capacitacao
dos funcionarios deve ser cons-
tante, e um dos fatores mais
importantes é a comunicagao.
E fundamental que os gestores
invistam em uma boa comuni-
cagao interna com os funciona-
rios e os moradores para que
todas as medidas de seguranca
sejam eficazes. A seguranca do
condominio depende em gran-
de parte da capacitacdo e do
comprometimento dos agentes
internos, pois uma falha pode
comprometer a seguranca de
todos”, avisa.

Causas naturais também
péem seguranc¢a em risco

Outra questao relativa a segu-
ranca diz respeito a aspectos
ambientais. Vimos, com tristeza,
recentemente, as tragédias de
Petropolis e da Costa Verde, no
Estado do Rio de Janeiro. A cada
chuva mais forte, as pessoas fi-
cam em panico. O risco de des-
truicdo, perda de patriménio e

E REALMENTE NECESSARIO
CONTRATAR UM SEGURO DE

5, VIDA DOS FUNCIONARICS, RESPC
IVIL DO CONDOMINIO E DO SIND
VALOR DE NOVO E MUITO MAS.
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Fogo umao cotoglo conosco e
tenha toda consultoria securitaria.
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Audiéncia no Senado sobre
constelacoes familiares

ecentemente tivemos uma audiéncia publica

no Senado Federal para discussdes acerca da

aplicacdo no ambito do setor publico sobre as

constelagdes familiares. A chamada falava em

banimento destas na area publica, e conclama-
va nomes precursores deste movimento, tanto no SUS
como no Judiciario, para tal discussdo. Do lado inquisi-
tério, vinham cientistas, fisicos e afins, que tentavam de
alguma forma mistificar a aplicagao das constelacGes fa-
miliares e trazer o entendimento de que aquilo ndo teria
nenhum nexo e nem pertinéncia ou cientificidade para
aplicagdo com uso de dinheiro publico. Nao questiono
do ponto de vista da arrecadac¢do publica se cabe ou nao
esse tipo de retribuicdo ou pagamento a quem quer que
seja, até porque existem varias coisas sendo pagas com
dinheiro publico que me causam muita estranhezal Mas
nao tenho essa discussdo neste viés.

Trago aqui uma grande reflexdo, que é o fato de que
pensamentos modernos, habilidades diferentes, prati-
cas inovadoras, sempre carregam em seu bojo burburi-
nhos de toda espécie, e até em varios momentos repul-
sas, e isso sempre vem quando qualquer coisa é nova,
até a internet ja teve seu dia de susto, e hoje temos o
metaverso com esse papel. Agora serei um pouco es-
pecifica e vou para a area do Direito, que é a que me
interessa como operadora da advocacia: esqueceram
de dizer na audiéncia publica referida que na area do
Direito a ciéncia a que estamos adstritos ndo é a fisica, e
muito menos a quimica.

Nosso Senhor do Bonfim que também nos abencoe
Para 0 que aqui falarei: queridos e amados cientistas e
isicos, nés, atuantes e operadores do Direito, fazemos
parte das ciéncias sociais e juridicas. Nossa ciéncia esta
amparada em fontes ja disciplinadas em lei prépria.
A fonte de uma coisa é o lugar de onde ela surge, de
onde ela nasce. Assim, a fonte do Direito é aquilo que
o produz, é algo de onde nasce o Direito. Para que se
possa dizer o que é fonte do Direito, é necessario que
se saiba de qual direito. Se cogitarmos do direito natu-
ral, por exemplo, que € de onde emana o pensamento
sistémico, devemos admitir que sua fonte é a natureza
humana. Alias, vale dizer, é a fonte primeira do Direito
sob varios aspectos. Sempre que se tratar de fonte do
Direito, deve-se entender o seu ponto de partida, o seu
inicio. Se num determinado povo, por exemplo, as pes-
soas costumam fazer algo que venha a culminar numa
lei, a sua fonte é entendida como o costume daquele
determinado povo, pois o diferencia dos outros povos
e, sem esse costume, essa lei ndo surgiria.

Entdo, senhores cientistas, ha que se refletir sobre de
onde vem esse novo pensamento sistémico, se havia al-
guém que ja falava sobre isso no passado. Vou dar uma
dica: movimento sistémico tem por base o passado, o
gue ocorreu na ancestralidade. Sera que ja temos isso
como fonte do Direito na atual legislagdo? Povo e histéria
estdo ligados umbilicalmente na constru¢ao de um futu-
ro, e sempre olhamos para ela quando precisamos pen-
sar também adiante.

Vou encerrar com Del Vecchio, que assevera o seguinte:
“Fonte de Direito in genere é a natureza humana, ou seja,
0 espirito que reluz na consciéncia individual, tornando-
-se capaz de compreender a personalidade alheia, gracas
a prépria. Desta fonte se deduzem os principios imuta-
veis da Justica e do Direito Natural.”

Dica da semana: olhemos para as diversas ciéncias. Filo-
sofia, Direito, Histéria e Ciéncias Sociais.

Gracilia Portela é advogada condominialista sistémica e presidente
da ABJFSis - Academia Brasileira de Justica e Filosofia Sistémica

ameaca concreta a vida sdo situacdes que beiram
0 caos. Para Karine Prisco, o conhecimento do en-
torno do condominio é fundamental para que se
observem os riscos e as ameacas da localidade. “E
importante observar se a estrutura do prédio como
um todo esta preparada para lidar com os riscos
em potencial. Por exemplo, se o condominio pos-
Sui uma garagem subterranea, existe um sistema
de contenc¢do de agua em caso de alagamento na
rua? Qual é o sistema de drenagem que o prédio
possui? A rua costuma ter histérico de alagamen-
tos? Dentre outros questionamentos.”

Para quem vive em localidades sujeitas aos riscos
mencionados, a especialista alerta que, além da
avaliacdo do que pode ser feito internamente, os
gestores devem acionar os 6rgaos publicos com-
petentes e/ou privados, a depender de cada caso.
“Por exemplo, se o risco sao as encostas que tan-
genciam o condominio, se existe um rio proximo
gue costuma inundar, dentre outros, cabe ao Po-
der Publico a ado¢do de medidas.” Segundo ela,
existem aspectos que o condominio deve cobrar
do Poder Publico ou da construtora do préprio preé-
dio. “Conforme o caso, deve o condominio buscar
0s canais de reclamacdo para pressionar o Poder
Publico a adotar as medidas que Ihe compete. Nes-
sas situacdes, é sempre importante que o condo-
minio seja orientado pelo seu departamento juri-
dico, bem como também pode buscar auxilio em
orgaos como o Secovi local”, orienta.

A importancia dos seguros

Conforme determinac¢ao do Caodigo Civil, & de res-
ponsabilidade do sindico a contratacdo de seguro
predial que cubra danos a estrutura do condomi-
nio contra risco de incéndio ou destruicao total ou
parcial por outros danos. Assim, deve-se identifi-
car qual modalidade que atende melhor o condo-
minio, observando os possiveis eventos, confor-
me a construcdo, estrutura, regido e entorno. As
clausulas de exclusdo sdo equivalentes quanto a
eventos causados por forcas naturais, vandalis-
mo, obra irregular, vicios intrinsecos, entre ou-
tros, informa Karine Prisco.

Segundo ela, a convencdo coletiva de trabalho
do sindicato da classe coloca como obrigatorios
os seguros de vida, funeral e complementacao
salarial para funcionarios de condominios, esta-
belecendo protecao minima para morte natural,
acidental, invalidez por acidente ou doenca. Os
valores de coberturas minimas a serem contrata-
dos devem observar as determinac¢des vigentes
da convencdo coletiva da classe de funcionarios
de condominios.



Regras para uma boa seguranca condominial

Sindicos e gestores condominiais devem priorizar sempre a seguranca com medidas preven-
tivas para que suas reacdes sejam mais eficientes. Karine Prisco destaca que a seguranca
condominial é fortalecida quando ha uma composicao entre barreiras fisicas e tecnoldgicas,
sendo esse um cenario ideal que pode contemplar variedades de barreiras que minimizam
as vulnerabilidades.

Assim, ela elaborou algumas recomendacdes importantes:

1. Funcionarios capacitados e treinados tendo comprometimento com os procedimentos de
seguranca estipulados.

2. Moradores conscientes e engajados a seguirem as regras e os procedimentos de seguranca.
3. Procedimentos de controle de acesso e entrada de visitantes, entregas e delivery.

4. Guaritas e/ou portarias bem equipadas com blindagem, banheiro e ar-condicionado.

5. Cameras de seguranca de alarmes.

6. Sistema de seguranca de perimetros.

7. Portdes duplos de pedestres e de garagem intertravados (sistema de clausura /
gaiola), permitindo a abertura de um portdo somente quando o outro se fecha.

8. Portdes e/ou muros robustos com boa altura, variando conforme a facilidade de
escalada.

9. Sistema de passa-volumes (cilindrico ou do tipo gaveta) para dispensar a entrada de
entregadores no prédio.
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Com as novas tecnologias,
O ceu e o limite para os
condominios

Inovacdes tecnoldégicas ganham espago nos

condominios, facilitam e transformam a vida

dos sindicos e moradores, e ajudam até na

nobre missao de promover a inclusao

nteligéncia Artificial, Inter-

net das Coisas, robdtica

avancada, cyber seguranca,

computagdo em nuvem, re-

alidade aumentada... Como
toda essa tecnologia, ou parte
dela, pode desembarcar nos
condominios, e quais benefi-
cios pode trazer e quais desa-
fios pode nos ajudar a superar?
Podemos comecar pela elimi-
nacdao de problemas e ruidos
na administracdo e na comuni-
cacao. Hoje, os sindicos podem
contar com softwares especial-
mente desenvolvidos para fa-
cilitar a gestao condominial e
sistemas que possibilitam uma
comunicacdo mais agil e eficaz,
garantindo a efetividade na en-
trega de comunicados - e no
atendimento as demandas. Pio-
neira nos recursos de softwa-
res, a COM21 ja lancou funcio-
nalidades surpreendentes para
trazer os condominios para a
era digital.

A Ligacdo Inteligente, por
exemplo, permite transformar
mensagens de texto em liga-
¢Oes automaticas para os con-
doéminos, com transmissao da
mensagem via audio. Assim,
gestores potencializam a efi-

cacia da entrega dos comu-
nicados, poupando tempo e
esforcos na comunicagao com
os conddminos. A inovacdo se
completa com a Inteligéncia
Artificial. Através de um chat
inteligente, o recurso auto-
matiza a solucdo de deman-
das simples dos moradores,
como pedidos de emissdao de
boletos e solicitagao de reser-
va de areas comuns do prédio.
E conta com uma vantagem
viabilizada pelo meio digital:
atendimento 24h, sete dias
por semana, sem custos com
funcionarios extras.

Grandes encruzilhadas da his-
téria da humanidade nos levam
sempre a inovar. “Em 1918 teve
inicio a gripe espanhola. Infe-
lizmente, estima-se que mor-
reram em torno de 50 milhdes
de pessoas. Com seu fim, logo
no inicio de 1920, come¢ou um
novo momento. E comecaram
a surgir tecnologias. Foi naque-
le ano que foi ao ar a primeira
emissora de radio dos Estados
Unidos, e isso comecou a apro-
ximar as pessoas, cansadas de
ficarem trancadas em casa. A
sociedade comecou a ter infor-
macdes nos bares, restauran-

Leonardo Sirquera

tes, nas pracas, campos de fu-
tebol... O cinema ganhou forca
e se tornou um grande ponto
de encontro. Também a vida fi-
cou mais facil com o surgimen-
to da industria de eletrodomés-
ticos, com televisdo, geladeira,
maquina de lavar roupas...”,
aponta Leonardo Sirqueira Ju-
nior, empresario, cursando En-
genharia de Telecomunicagdes
na UFF, e gestor da Porter Ni-
teroi.

E agora, o que vai mudar no
pos-pandemia do coronavirus?
“O home office veio para se tor-
nar algo normal no mercado
condominial. Muitas empresas
jd decidiram que terdo essa
modalidade de trabalho de for-
ma definitiva, mesmo quando
a pandemia acabar por com-
pleto. Com isso, as pessoas es-
tao trocando o tempo que le-
vavam para se locomover para
o trabalho, por ficar com a sua
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familia e fazer coisas que nao estavam acostu-
madas, como caminhar, fazer exercicios, levar
as criangas no parque. Entao, os apartamentos
estdo se dividindo em local de moradia e traba-
Ilho. Aquele quartinho da bagunca agora virou o
escritorio oficial onde precisa ter uma internet
‘mega power’, uma iluminacdo diferente da que
havia, um ar-condicionado, um isolamento acus-
tico”, ressalta ele.

No inicio do século passado, as tecnologias sur-
giram como um grande alivio para a populacao,
gue passou quase trés anos escondendo-se da
gripe espanhola. A aposta é que a tecnologia
faca o mesmo agora. Quer dizer, ja esta fazen-
do, no mercado condominial, com o maior uso
de tecnologias como assembleias virtuais; pres-
tacdo de contas online; armarios inteligentes;
monitoramentos de sensores online IoT (Inter-
net das Coisas); secretdrias virtuais dentro dos
apartamentos; elevadores inteligentes; teleme-
dicina; interfone virtual; garagens suspensas;
macanetas eletrénicas; olho magico digital; por-
taria remota; aplicativos de acompanhamento
de treinos e exercicios fisicos e mediacdo de
conflitos online, entre outras novidades que ain-
da vdo surgir.

ANDRE PORTO ROMERO

O imovel de familia pode ser
penhorado para pagar divida
condominial?

om o contexto de pandemia, veio a necessi-
dade de implementar medidas que visassem
a protecdo da gestante, enquanto perduras-
se a emergéncia de salide publica, no ambi-
to nacional e internacional. Assim, em 14 de
maio de 2021, entrou em vigor a Lei 14.151, que deter-
minou o afastamento imediato da empregada gestante
do trabalho presencial, sem prejuizo da sua remune-
ragao,
A Lei B.009/90 estipula gue o imdvel residencial préprio
do casal, ou da entidade familiar, é impenhoravel, e nao
respondera por qualquer tipo de divida civil, comercial,
fiscal, previdenciaria ou de outra natureza, contraida
pelos conjuges ou pelos pais ou filhos que sejam seus
proprietarios e nele residam.
Contudo, ha excecdes previstas em lei que permitem o
afastamento da protecdo dada ac bem de familia, como
& o caso do débito oriundo de despesas condominiais.

Assim sendo, em se tratando de divida condominial,
a propria coisa (imével) responde pelos débitos que
dela se originam, em face da natureza da obrigacdo, tal
como preconiza o art. 1.345 do Codigo Civil.

MNesse sentido, o bem residencial da familia é penhora-
vel para atender as despesas comuns de condominio,
que gozam de prevaléncia sobre interesses individuais
de um conddmino.

Portanto, ainda que se trate de Unico imdvel do con-
démino devedor a lhe servir de residéncia, é possivel a
sua penhora, que se dara por meio da acdo de execu-
cdo ou cobranca de cotas condominiais.

Por fim, & sempre importante que o sindico conte com
uma assessoria juridica especializada que atue na co-
branca administrativa e judicial das cotas condominiais
para reducdo rapida e efetiva da inadimpléncia.

Liimena Ferreing £ s00i0 do escritdrio Andrd Porto Romena Agvagodos,
que possul 18 anos de afuagdo mo mercadn, com soluches jurfdicas
maodernas, eficientes e atendimento personalizado

Conheca nosso rabalho; wWivW.opromerno.com. B € S(e0-nas na
IrS T an Aap romers. aov.

Www.opromero.com.br 8 signo-nos no (nsidgram @apramero. oy
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Comunicacdo

Condominial por Cecilia Egito ;

Afinal, quem é o condémino?

ma confusdo muito comum que

paira no universo condominial diz

respeito ao termo condémino. Im-

portante esclarecer que apenas o

proprietario de uma das unidades,
ocupando-a ou nao, pode ser assim classi-
ficado. Além dele, o chamado promitente
comprador (aquele que ainda ndo possui
a escritura do imdvel, mas ja assinou uma
promessa de compra e venda) também deve
ser assim considerado.

Todos os outros moradores se encaixam na
categoria de ocupantes, inclusive familiares
ou agregados dos proprietarios ou dos pro-
mitentes compradores. Da mesma forma, os
locatarios (antes chamados inquilinos) e to-
dos os que com ele residem sao intitulados
moradores apenas, e ndao condéminos, como
muitos pensam.

Em suma, somente o dono de um imével é
considerado conddmino, residindo ou ndo no
respectivo condominio.

Esse engano entre as palavras condémino e
morador é mais frequente do que se pensa
e pode causar transtornos em situacdes im-
portantes do cotidiano condominial. Nas as-
sembleias, por exemplo, ha um amplo enten-
dimento de que o voto é direito exclusivo dos
conddminos, portanto locatarios ou outros
ocupantes dos imoveis nao podem votar, ex-
ceto nos casos em que tenham a procuragao
de um proprietario.

Quanto aos deveres, porém, uma coisa é
certa: condéminos ou moradores, proprie-
tarios ou locatarios, todos tém a obrigacao
legal de nao colocar em risco os famosos
trés “s” da vida condominial: a saude, o sos-
sego e a seguranca. Nisto, ndo ha diferen-
ciacao de termos.

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 Uer.

Com as novas tecnologias, o céu é o
limite para os condominios

Tecnologias para a
inclusao social

s avan¢os tecnoldgicos podem ajudar tam-

bém na inclusdo dos condéminos com de-

ficiéncia. Segundo o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), o Brasil tem 17,3 mi-
Ihdes de pessoas com deficiéncia. Isso corresponde
a 8,4% da populacao brasileira acima de dois anos.
“Fico imaginando um morador de um condominio
que precisa usar a linguagem de sinais para se co-
municar com o sindico ou até mesmo com outro mo-
rador. Ou a pessoa com deficiéncia visual; quantos
obstaculos encontra no local onde sonhou e deci-
diu morar. Querendo participar de uma assembleia
e dar o seu parecer, sua opinido. Nao deve ser facil
essa situac¢do...”, pontua Odirley Rocha, diretor de Se-
guranca do Porter Group e atuante no mercado de
Seguranca ha mais de duas décadas.

O ‘Hugo’ é o avatar da Hand Talk, plataforma que
estd ajudando a resolver o problema do morador
surdo e mudo. Trata-se de um aplicativo que utiliza
a Inteligéncia Artificial, junto com a leitura do reco-
nhecimento dos sinais, e transcreve em texto ou em
audio o que a pessoa esta querendo falar. Ja sdo
mais de quatro milhdes de downloads. Para o mo-
rador que é cego, ou tem pouca visao, existe o apli-
cativo Seeing Al, capaz de armazenar as fotos dos

Odirley Rocha



amigos. Dai, quando eles chega-
rem perto, basta virar a camera
do celular para que identifique
guem &, e até mesmo como esta
vestido, ou se estd feliz. Outros
recursos sao a leitura de textos
e o0 reconhecimento de objetos,
além cédulas de dinheiro. O mais
incrivel é que o morador pode ir
no playground e virar a camera
para a cena, que o aplicativo vai
descrevé-la em audio: “Ha duas
criancas brincando, uma no es-
corregador e outra parada em
pé.” A vida para esse morador
vai se tornar mais facil, segura e
integrada.

“O Be my Eyes € outro aplicativo
muito interessante. Vocé baixa
e se cadastra como voluntario,
enquanto o morador com defici-
éncia visual faz 0 mesmo, s6 que
como usuario. Quando ele pre-

cisar de ajuda, pode fazer uma
chamada em video. Neste mo-
mento, o voluntario mais proxi-
mo € conectado, e pode auxiliar
0 vizinho, respondendo suas du-
vidas, tipo: sera que tal aparelho
esta ligado? Em qual HDMI esta
aparecendo agora na minha TV?
Acabei de virar uma panela, pode
ver se esta pegando fogo, por

favor? Pense num mundo mais
solidario, e em como isso vai aju-
dar no cotidiano desse morador.
Sindico, vamos abracar as tec-
nologias e incluir essas pessoas
nas suas reunides? Assembleias?
Tenho certeza de que elas estao
ansiosas para participar e contri-
buir com a gestdao do condomi-
nio”, provoca Odirley.

Anuncie no melhor veiculo de
comunicacao do mercado de condominios
e fale com um publico qualificado

Seu veicu

CONDOMINIOS

o de informacao na area condominial

Associe sua marca ao conhecimento, anunciando seus servicos
neste periodico consistente, composto por artigos e colunas de
renomados profissionais do universo condominial.

Garanta seu espaco: 21 965430175

comercial@revistadoscondominios.com.br

revistadoscondominios.com.br
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Olha o gas!

Cuidados com o sistema de gas sao

vitais para evitar acidentes e garantir a

seguranca dos moradores

realizacdo da inspecao

periddica de gas, esta-

belecida pelas legisla-

¢des dos estados, pre-

cisa estar no radar dos
sindicos. Em especial, eles de-
vem estar atentos a quais cuida-
dos e verificagbes precisam ser
feitas nas unidades e também
nas instalacdes comuns, inclu-
sive na ligagdo do condominio
com a tubulacdo na rua. Quais
0s principais riscos de aciden-
tes? Quais questdes técnicas
precisam ser avaliadas de forma
detalhada, inclusive ainda na
fase de projeto e construcao de
um empreendimento? Qual o
peso das vistorias de manuten-
¢do no orcamento do condomi-
nio, e quais cuidados na escolha
da empresa técnica para cuidar
do sistema?

“Face ao elevado risco, bem
como ao grau de comprometi-
mento que pode ocorrer nesse
tipo de sinistro, o sistema de
gas deve ser priorizado na rea-
lizacdo das inspecdes prediais,
para constatar eventuais nao
conformidades, ou seja, mani-
festacBes patoldgicas nas ins-
talacdes. Por ser um sistema
que demanda especial atencao
dos sindicos e responsaveis
pela edificacdo, no que tange a
manutencdo, ha algumas reco-
mendacdes basicas importan-
tes. Para comecar, toda obra
de engenharia deve ser iniciada
somente apos a elaboracdo de
projeto e planejamento e, para

tanto, deve ser contratado pro-
fissional qualificado com com-
peténcia comprovada”, avalia o
engenheiro civil Mauricio Ceotto
Brandao.

Elereforca que, face ao risco que
o sistema de gas representa, é
indispensavel que o profissional
autor do projeto e da empresa
que executara as instalacbes de
gas estejam devidamente ca-
dastrados no Corpo de Bombei-
ros. Sendo que, considerando
as disposicdes das normas e/ou
notas técnicas de cada estado,
somente a central de gas, em
caso de uso do GLP, ou a caixa
de entrada de gas, no caso do
gas natural, devera constar no
projeto a ser aprovado. Porém,
todo o sistema devera ser proje-
tado e detalhado quanto a espe-
cificacao de material aplicado.

“Importante ressaltar que é pre-
ciso ter atencdo especial com
a aquisicao e recebimento do
material na obra, pois a quali-
dade da galvaniza¢dao e espes-
sura da parede dos tubos de
cobre sao motivos de compro-
metimento das instala¢des por
oxidacdo desses tubos, reduzin-
do assim sua vida util e geran-
do grave risco de vazamento e,
por consequéncia, explosodes.
Nas constru¢des mais recentes,
as construtoras tém aplicado o
tubo tipo PEX, também conheci-
do como multicamadas, sendo
fabricado em polietileno reticu-
lado, o que lhe confere flexibi-
lidade, reduz a quantidade de

Mauricio Ceotto

conexdes e o risco de oxida¢ao”,
afirma o especialista.

Mauricio Ceotto explica que,
guando da execucdo do sistema
de revestimento, em caso de
utilizacao de tubos de cobre ou
aco galvanizado, o engenheiro
responsavel técnico pela obra
devera ficar atento ao nivel de
contaminacao por cloreto da ar-
gamassa aplicada para envelo-
pamento da tubulagao, deven-
do ainda ter o cuidado de nao
haver contato dos tubos com o
aco da estrutura, pois essas sao
as causas principais da oxidacao
da tubulacdo e do comprometi-
mento do sistema.

“Por vezes, constatamos tubu-
lacdes comprometidas por oxi-
dacdo cujas causas foram exa-
tamente a contaminacdao por
cloreto na argamassa, material
de baixa qualidade ou contato
dos tubos com o aco da edifi-
cacao, o que torna obrigatodria
a substituicdo de toda a tubu-
lacdo com elevados custos que,
na maioria dos casos, recai so-
bre o condominio. As incorpora-
doras sempre buscam a Justica
para adiar sua responsabiliza-
¢do, tendo neste caso o tempo
como aliado, fazendo com que o
condominio tenha que assumir
0S servicos, que sao emergen-
ciais”, relata.



Habite-se ou alvara
dependem das verificagdes

Concluida a obra, é preciso fazer o primeiro teste
de estanqueidade, que sera apresentado ao Corpo
de Bombeiros quando da vistoria para liberacao do
Alvara de Licenca da edificacdo. Neste momento, e
quando da inspecao predial, é de extrema impor-
tancia verificar se as caixas de medidores estdo exe-
cutadas em acordo com as normas, ou seja, se sao
estanques, se possuem a correta ventilacdo e se os
prazos de validade dos reguladores e medidores
estdo em dia. Prazos estes que deverdo ser de co-
nhecimento dos sindicos e responsaveis pela edifi-
cacdo, a saber: para reguladores, validade de cinco
anos e, para os medidores, dez anos.

“Assim, com a emissao do Habite-se ou Certiddo de
Conclusao, inicia-se o periodo de manutencdo da
edificacdo e, a partir desta data, deverao ser reali-
zados testes de estanqueidade periddicos, sempre
na data da renovagéo do Alvara de Licenca, uma vez
que tal teste é pré-requisito para a renovagao. No
entanto, sempre que houver a constatacao de vaza-
mentos e cheiro de gas, os testes deverdo ser feitos
como forma de se identificar possiveis pontos de
vazamento e garantir a seguranca do sistema e dos
conddéminos. Lembramos que a periodicidade vai
variar de estado para estado, e também segundo o
tipo de uso da edificacao, ou seja, se é residencial,
comercial, uso misto ou industrial. Portanto, o sin-
dico ou responsavel devera sempre estar atento a
data de validade do Alvara de Licenca”, recomenda.

Importante registrar que, tanto para execucdao
quanto para a manutencdo do sistema de gas, to-
das as empresas e profissionais contratados e/ou
lojas onde forem feitas as aquisicbes de material
deverao estar cadastrados no Corpo de Bombeiros,
tendo que ser entregues, quando das vistorias, co-
pias das notas fiscais de materiais e servicos, assim
como das Anotac¢des de Responsabilidade Técnica
(ARTs) correspondentes. “Vale aqui um adendo: o
ramal de entrada, no caso do gas natural, do medi-
dor para fora, € de responsabilidade da concessio-
naria. Da mesma forma, quando houver a substitui-
¢do do tipo de gas, a fornecedora devera validar a
seguranca de todo o sistema da edificacao”, alerta.

“Por fim, como estudo de caso, é possivel ressaltar
que, na grande maioria das edifica¢des vistoriadas,
ndo ha a correta ventilagdo. Mais raro ainda é cons-
tatar reguladores e medidores dentro do prazo de
validade, principalmente em edificacdes com mais
de dez anos. Assim, em que pese ser a falta de venti-
lacdo uma anomalia, decorrente de erro construtivo,
sempre recomendamos providéncias imediatas do
sindico ou responsavel pela edificacao, uma vez que
ja verificamos duas explosdes em edificacdes onde
tal pedido foi feito e ndo houve a devida corre¢ao.”

OLIVEIRA ARAUJO

Riscos e
responsabilidades
de procedimentos
estéticos
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na o papel do medico ainda mais |rnpnrt:4r|'rn=
precisa apresentar o que TIJI '
to humano esté
dade moldada pela busca dL—: beleza ou da cor e
alguma osta) imperfeigao.
: . inclusive, um video de gos
izou na internet, quando um cliente e uma eq
de dentistas usaram um “cha de revelacdo” para mos-
trar o1 culrdrlrzr dp uma harnmrnmu facial. HF'R?F-

Mas e quando o r‘e:‘u.lltar:iu::a nao da certo? M

tdo, que os erros medicos podem ser configurados

s0 0 paciente nao aprove o resultado e for compro-
vada a piora estética. Ou entdo, caso o profissional mé-
dlu,r:: ndo tenha sido honesto quanto aos riscos que o
dimento poderia apresentar e, por fim, ndo ter
i estabelecido.
Esse cendrio reflete as mudancas na sociedade e na
forma L'...IITI que as pessoas estdo consumindo alg
s, impondo ao prestador um grande desa
o entre meédicos, dentistas e paciente E
modificando em fungdo das novidades da indlstria da
estética, ganhando, inclusive, vinculos contratuais.

L =

Seja qual for a situagdo que envolva essa relacao, é im-
portante ter um escritdrio competente e experiente nu
tema F'e;pun abilidade Civil, de forma que ambas

partes possam ter confianga nos termos e tratativas.
."-"'..ﬁl'laL um errc médico pc muito mais do que
problemas meramente e ‘u-_-t os, podendo abalar tam-
hprn a parte emocional de quem se encontra naquela

“Recentemente, uma mulher de Goidnia acabou com

gueimaduras, pele necrosada, e foi |nt~=rr|ada apc:r o
rurgia plastica para |'.-.'"."al'de

Wilson Oliveira de Araujo ¢ i
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Carros"
eletrxlcos

estao al.

Elvio

Ganhos ambientais e de autonomia,

podendo rodar até 400km com uma so

carga, ampliam interesse pelos elétricos.

Desafio & ampliar pontos de recarga,

inclusive nos condominios

S ndmeros nao
mentem. Segundo
a Associagao Bra-
sileira do Veiculo
Elétrico, 2021 apre-
sentou um recorde histérico na
venda de automoveis e comer-
ciais leves eletrificados no pais,
levando-se em conta também
os hibridos. Foram quase 35 mil
unidades, o que representa um
crescimento de 77% de empla-
camentos em relacdo ao ano de
2020, e de 195% na comparacao
com 2019. Muitos novos condo-
minios ja contam com vagas es-
peciais dotadas de sistema de
carregamento para essa nova
geracao de carros. Mas é pos-
sivel fazer a instalacdo em con-
dominios ja existentes? Um mo-
rador pode propor ou exigir tal
medida? Em breve, possuir pon-
tos de carregamento sera uma
necessidade, e também fator de
valorizacao dos prédios.

“O carro elétrico existe desde o
século 19 na Francga e Inglaterra,
mas seu desenvolvimento foi in-
terrompido pela descoberta dos

Antonio Volpe

motores a combustdo e reser-
vas de petrdleo. Hoje, estamos
vivenciando uma nova transi¢ao
energética, onde a meta mundial
é obter opcbes de tecnologias
para substituicao das fontes nao
renovaveis por renovaveis, sen-
do a energia solar fotovoltaica
um exemplo dos principais avan-
cos. E os elétricos tém ganhado
espaco nos mercados da auto-
mobilistica, hoje ainda domina-
dos por veiculos com motor a

combustdo interna. Eles inega-
velmente vao dominar o merca-
do. Por isso, é preciso pensar no
desenvolvimento de sistemas de
recargas mais descentralizados”,
aponta Antonio Geraldo Volpe,
da Addendum Solu¢des em Ges-
tao.

Graduado em Engenheira Meca-
nica pela Universidade Federal
Fluminense (UFF) e com diversas
pos-graduacdes (em Engenharia
de Producdo, Engenharia Econ6-
mica e Administracao Industrial,
Engenharia de Manutencdo, Ges-
tao de Facilities e Direito Condo-
minial, entre outras), ele chama a
aten¢do para a importancia eco-
|6gica de fontes alternativas de
energia que vém proporcionado
a diminui¢ao da emissdo de ga-
ses poluentes e a desaceleracao
do efeito estufa no planeta.

“Nesse aspecto, a adocao de vei-
culos elétricos apenas sera eficaz
se a energia que abastece o car-
ro vier de uma fonte nao poluen-
te. Caso a fonte energética seja
uma poluidora, ndo renovavel,
0s carros elétricos continuardo a
ser opcOes ambientais corretas,
mas deixardo de ser op¢des tao
atrativas para a diminuicao de
carbono na atmosfera. Mas se
0 reabastecimento vier de uma
fonte energética limpa, como a
de células solares, energia que
é bastante flexivel, e que possi-
bilita o abastecimento em redes
residenciais, possibilitara um au-
mento na sustentabilidade mun-
dial”, aponta Volpe, lembrando
gue nao s6 automaoveis sao rea-
lidade nos condominios do Bra-
sil. Ja necessitam de pontos de
recarregamento inteligente itens
como patinetes, bicicletas e mo-
tonetas elétricas.

“E importante notar que, mesmo
nos casos em que a eletricidade
é gerada a partir de combusti-
veis fésseis, como o carvdo e o
gas natural, o carro elétrico traz
a vantagem de concentrar as
emissdes nas fontes geradoras



de energia.” Esse fator comprova, ainda mais,
gue mesmo com diversas barreiras e problemas
no caminho dos veiculos elétricos, é notavel sua
importancia para a sociedade. “Esse é um cami-
nho sem volta, e s6 estamos perdendo tempo
se ndo ajudarmos a impulsiona-lo”, aposta An-
tonio Geraldo Volpe, que soma mais de 20 anos
em Gestdo de Facilities, Operacdes, Projetos e
Servicos Integrados em clientes no Brasil, em
empresas como Coca-Cola, White Martins, Pe-
trobras e Ambev.

Quanto mais demanda por solug¢des, tanto o
carro elétrico quanto a energia solar custardo
cada vez menos, serdo barateados. Torna-se
perceptivel um futuro ainda mais promissor dos
carros elétricos, sendo abastecidos por energia
solar como forma de evolugao tecnoldgica, cor-
roborando ainda mais com o aumento da insta-
lagdo das placas fotovoltaicas nas residéncias e
edificios publicos e privados. Eletropostos que
utilizam de energia solar para o abastecimento
de veiculos elétricos dardo maior liberdade para
os donos ao descentralizar o abastecimento. E
até mesmo em tecnologias mais atuais, onde os
automadveis possuem suas proprias maneiras
de producao de energia, utilizando o sol, man-
tendo a carga em baterias menos poluidoras e
até devolvendo sobras para a rede elétrica.

Plugue-se!

+ O custo de instalagdo de um ponto de carregamento de vei-
culo vai variar conforme as op¢des de fonte, poténcia da carga
e até mesmo metragem dos cabos de energia utilizados nesse
processo. Geralmente, ndo exige qualquer adapta¢do na rede
elétrica, fora uma eventual troca do disjuntor. Além do custo do
carregador, a obra tem um custo estimado de até R$ 2 mil a R$
3 mil para prédios, dependendo das dificuldades encontradas
pelo caminho. A Electric Mobility, uma das empresas que atuam
no setor e tem sede em S&o Paulo, informa que cobra de R$ 800
a R$ 6 mil para instalar um ponto de recarga, que pode ser na
parede ou num totem.

+ Mas fique ligado. Algumas montadoras, como a Volvo, forne-
cem todo o equipamento para recarga, cobrindo até mesmo
o custo de instalagdo. No caso da Peugeot, o proprietario do
e-208 GT pode ter sua estagao de recarga na sua casa, condo-
minio, empresa ou em qualquer lugar que desejar instalar. O kit
da montadora francesa é fornecido no ato da compra do veicu-
lo. E 80% da carga total da bateria pode ser obtida em cerca de
30 minutos de conectividade.

* H& empresas especializadas no mercado. Algumas oferecem a
instalacao de uma estagdo de carregamento sem custo, cobran-
do apenas o relativo ao consumo na recarga, cuja medicdo € in-
dividualizada. Fazem a analise da rede elétrica e recomendacgdo
de instalagdo de acordo com a carga existente, com op¢des de
carregadores para ambientes internos, externos e locais com
alta circulacdo de pessoas. O consumo da energia elétrica pode
ser pago pelo dono do veiculo diretamente ao condominio.

+ E para tudo ficar ainda mais limpo, pense na instala¢do de
um sistema de energia solar fotovoltaica no préprio local de
consumo. Em média, o retorno do investimento ocorre em cur-
to prazo (de trés a cinco anos). Ha op¢8es de financiamento de
até 90 meses, com taxa de 1,29% ao més. E, como um incentivo

adicional, a maioria das empresas que instalam as placas ja ab-
@/e o custo de manutengdo dos equipamentos.

Auditoria de
Condominios

S w 5B
p AL Ha 30 anos, a Manager oferece servicos de
] b O Y . . - . -
1 ;E L Auditoria e Contabilidade especializados,
- sl trazendo seguranca na gestao dos recursos
iy
t}_ . financeiros. Garantimos processos de compras
E’ transparentes além do cumprimento regular das
- obrigacdes trabalhistas e fiscais.
L]
i Paz e harmonia
1 entre condéminos e
! valorizacdo patrimonial
:
: MANAGER
H AUDITORIA,
: CONSULTORIA &
\ CONTABILIDADE SS LTDA.
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Economia
inteligente:
contas sob
controle

Em tempos de alta generalizada,

os condominios precisam se

adaptar para nao estourarem
Aline

Lazarino

suas contas no fim do més

brasileiro tem uma relacao de amor e 6dio com diver-
sas coisas. Pode ser no campo politico, do entreteni-
mento ou até mesmo no esportivo. Mas tem algo que
esta conseguindo gerar apenas a segunda emocao
desse vinculo (6dio): sdo as contas de agua e luz.

Parece que, a cada més que se inicia, os valores ficam ainda mais
altos e, com as estimativas de inflacdo de alta entre 0,3% e 1,8%
na comparacao mensal, o dinheiro vai ficando curto para manter
as condi¢Bes basicas de vida. E vivem esse dilema ndo apenas as
pessoas que moram em casas, mas também aquelas que estdo nos
condominios.

Para que essas contas ndo saiam de controle, cabe aos sindicos
achar solucdes. Conversamos com a administradora Aline Lazarino,
que atuou no segmento imobiliario por 17 anos e atualmente traba-
Ilha como consultora comercial na Lowndes Condominios e Locagao.

Claro que toda mudanca precisa comecar pelo primeiro passo. Por
isso, é fundamental que todo sindico tenha em mente algumas
boas praticas que precisam estar no dia a dia dos condéminos. A
especialista detalha trés pontos fundamentais que precisam ser
tratados como mandamentos biblicos: conscientiza¢do, controle
e aprendizado. Segundo ela, tendo esses trés pilares, o sindico ja
pode comecar a identificar a mudanca de perfil no comportamento
dos moradores, assim como a constatacao de valores menores nas
faturas mensais.

Ela fala de situa¢des extras em que o gestor comeca a fazer diferen-
ca: “Um bom gestor deve desenvolver acbes de conscientizacao, vi-
sando a alcangar moradores e funcionarios, fazendo uso de alguns
métodos como circulares informativas, treinamentos, reunides. A
eficiéncia laboral vem da capacitacao do colaborador, profissio-
nais treinados contribuem para a economia, uma vez que, quando
conscientes sobre a correta utilizacao dos recursos naturais, evi-
tam realizar suas tarefas com desperdicio. Outra vantagem esta no
olhar critico, ao se realizarem vistorias diarias. Nas areas comuns, o
funcionario mais perspicaz consegue identificar falhas, o que facili-
tard as tomadas de ac¢des necessarias, evitando maiores despesas
emergenciais”, orienta.

Dicas para reduzir
gastos de agua e luz

Aline Lazarino preparou algumas
dicas sobre como lidar com os
gastos de luz e de agua. Confira
e coloque em pratical

AGUA - Havendo viabilidade téc-
nica, a instalacao de hidréme-
tros individuais contribui para a
economia geral, pois a empresa
responsavel pela medicdo gera
relatérios mensais indicando,
inclusive, variacdes de consumo
por unidade e areas, permitindo
que o gestor tome atitudes as-
sertivas. Para condominios com
grandes areas verdes, a irriga-
¢do automatizada proporciona
economia, pois o sistema pro-
move a rega de forma propor-
cional a necessidade do projeto
paisagistico.

Sobre a agua de reuso, a cons-
trucdo de um sistema eficiente
permite 0 uso para limpeza das
areas comuns, rega de jardim,
chafariz, espelhos de agua e con-
tribui na economia.

ENERGIA - O ideal é que o con-
dominio tenha um plano de ma-
nutenc¢do preditiva e preventiva
em seus equipamentos eletro-
mecanicos (bombas, motor, ele-
vadores, relés, disjuntores etc.),
quadro de bombas, PC de luz,
quadros de distribuicdao. Tam-
bém podem ser promovidas
economias simplesmente com a
instalagcdo de equipamentos que
minimizem o consumo desne-
cessario, tais como sensores de
presenca, sensores fotocélula,
relé de sequéncia etc.

Essas sdao algumas das praticas
recomendadas pela especialista,
mas e se um dos caminhos para
enxugar essas cifras se apresen-
tar em forma de demissdo de
funcionarios?

Claro que, num mundo ideal,
isso deveria ser o Ultimo ponto a
ser considerado. Contudo, Aline



diz ser algo que pode acontecer, mas aponta que
depende muito do caso, e, mesmo assim, ainda
pode ser realizado um remanejamento para que
as jornadas de trabalho produzam menos horas
extras. No final, tudo depende da capacidade do
gestor.
Evidentemente, essas ideias sao pensadas levan-
do em consideracao que os condéminos e funcio-
narios vao atender ao que foi pedido logo na pri-
meira tentativa. Contudo, como ndo vivemos num
mundo ideal, é necessario levar em consideracao
a nocao de que a mensagem devera ser passada
mais de uma vez, e o sindico/gestor precisa identi-
ficar se o problema esta nao necessariamente na
mensagem, mas no jeito que ela esta sendo trans-
mitida.
“Tenho como premissa que ndo administramos
pessoas, porque ndo podemos ter controle so-
bre as emoc¢des e comportamentos do outro, mas
gerenciamos acordos”, disse a especialista sobre
como o responsavel pelo condominio deve lidar
com quem ali mora e trabalha. E completa que
o sindico deve agir sempre com o “regulamento
embaixo do braco”, se baseando no regulamento
interno, convencao e leis, e, caso o comportamen-
to tanto de condéminos quanto de funcionarios
esteja fora do que é tido como padrdo, deve ser
coibido.
Por fim, foi discutido como a tecnologia impacta
nessa tentativa de reduzir os gastos condominiais.
A administradora foi objetiva quanto as ferramen-
tas que o sindico pode usar. Afinal, o mundo digital
estad presente para ser um aliado.
“Para que o sindico consiga alcancar a maior
quantidade de conddéminos e moradores, ele
deve se comunicar utilizando todos os recursos
disponiveis simultaneamente. Imagine um con-
dominio clube, com 450 unidades, a diversidade
de género, idade, uns podem facilmente baixar
0 app do condominio, outros sequer vao parar
para ler o quadro de avisos, entdo o sindico deve
emitir uma informacdo e inseri-la no quadro de
avisos, app do condominio, da administradora, e-
-mail, linha de transmissdao do WhatsApp, os re-
cursos sao varios e estdo acessiveis para serem
utilizados”, completa.
E isso diz respeito apenas a parte da comunicagao,
porque também existem modificacdes no préprio
condominio que auxiliam nesse corte de gastos.
Para finalizar, Aline citou trés exemplos de tecnolo-
gias podem ser adotadas nas areas condominiais:
« Controle de acessos eletrbnicos, tanto de
pedestres como de veiculos.
+ Portaria remota.
+ Sistema de geracdo de energia.

CANTALICE

ADVOGCADOS AS

LGPD e sua aplicagao
aos condominios

omo se sabe, depois de mui-

tos anos em discussdo no

Congresso  Macional, em o

2020 entrou em vigor a Lei n®
13.709/2018 (Lei Geral de Protecdo
de Dados - LGPD), cuja finalidade e a
protecio dos dados pessoais, visando a garantir a privacidade
e a seguranca das informacges de usuarios e clientes das ins-
tituicdes (publicas ou privadas), tanto em meios fisicos quanto
em plataformas digitais.

A partir dessa lei, os usuarios (titulares dos dados) passam a
ter o direito de saber como as instituicdes coletam, armaze-
narn e utilizam os seus dados pessoais, de modo que podem
ﬁuestionar. inclusive judicialmente, como é feito o tratamento

esses dados, caso em que, havendo descumprimento da lei,
tais instituicSes poderao sofrer diversas sangoes legais, desde a
aplicagdo de multas ate a proibicdo do exercicio das atividades.

Desde o inicio, houve dividas acerca da aplicagdo do diploma
legal aos condominios, gue, apesar de necessitarem de CMPJ
para o desenvolvimento de suas relacdes, sdo classificados
como entes juridicos despersonalizados.

Diante da auséncia de regulamentacio expressa 4 época, o
entendimento que prevalecia era no sentido da ndo aplica-
cdo da LGPD aos condominios e demais entes despersonali-
7ados. Apesar de tal entendimento estar contrario i prépria
intencdo da norma, eis que a administragdo de condominio
compreende, sem sombra de dividas, o tratamento de di-
versos dados extremamente sensiveis, ndo somente dos
respectivos conddminos, mas tambem de seus familiares e
visitantes, além dos seus colaboradores.

MNesse contexto, o Conselho Diretor da Autoridade Macional
de Protecdo de Dados (ANPD) editou a Resolugdo n® 02 CD/
AMNPD, em que foi regulamentado o tratamento de dados
para agentes de pequeno porte, o que inclui os condominios,
sanando de vez a duvida ent3o existente.

Pela resolucdo, os entes privados despersonalizados sdo
obridgadns a observar as regras constantes na LGPD - Lei Ge-
ral de Protegdo de Dados, uma vez que realizam a atividade
de tratamento de dados pessoais, sendo-lhes aplicado, po-
rém, um regime diferenciado de adequacdo a lei, de modo
gue foram concedidas a esses agentes algumas dispensas e
flexibilizagGes de obrigagdes, como a dispensa da indicagio
de um encarregado pelo tratamento dos dados.

Entretanto, em que pese ter trazido uma espécie de simplifi-
cacdo ao tratamento de dados pelos condominios - quando
comparados as demais entidades publicas e privadas -, certo
& que a mencionada norma passou a exigir a adequagdo dos
condominios a LGPD, de modo que um eventual descumpri-
mento as disposicdes da lei pode acarretar em responsabili-
dade, ndo somente do condominio, mas também do proprio
sindico (na hipotese de descumprimento das obrigagoes fun-
cionais no exercicio das suas funcdes), caso em que pode-
ra caber a aplicacdo das penalidades constantes na LGPD e,
também, reparacdo civel ou criminal por eventual dano su-
portade pelo titular do dado eventualmente lesado.

Com isso, e importante que os condominios comecem a in-
corporar as normas de protecdo aos dados e iniciarem os
passos para a adequacdo i LGPD, de forma a evitar futuras
sangdes e condenagdes em razdo de seu descumprimento, e
contar com uma assessoria juridica especializada no assunto
passa a ser de fundamental importancia.

Poulo Cantalice ¢ diretor da Canfalice Advagmdos Assacados ¢ afa

no rercada hd mois de 20 onos, com urma flosofia de dessrmperntfio
profissional pouiooo na aiuegdo i, Com excelincia o ¢ foo ma
satsfociio oo ciiente. Para saber mais sobre o nosso rabalfio aoesse www
covtoliceadhvogodos.corm b ou siga-nos no instagrarm; @cantoficeadvosodos
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Toma que a
cotado
condominio

e sual!

Posse do imovel é o fator determinante

para que o proprietario assuma o

pagamento das cotas. E o valor das

uhidades nao vendidas? Saiba como a

Justica tem operado nestes casos

partir de qual momen-

tooproprietariodeum

imovel deve arcar com

0s custos das cotas? A

construtora deve pa-
gar integralmente a taxa condo-
minial de unidades ndo entre-
gues aos compradores? Essas
sdo grandes questdes debatidas
por anos entre compradores de
imdveis na planta e construto-
res. Por regra, os construtores
impdem em seus contratos de
adesao a responsabilidade do
promissario comprador de arcar
com a taxa condominial, mesmo
gue ndo tenha recebido as cha-
ves. “As despesas condominiais,
por sua natureza denominada
‘propter rem’, ou melhor dizen-
do, vinculada a coisa, neste caso
o imdvel, sdo de responsabilida-
de do proprietario, promitente-
-comprador ou cessionario, con-
forme texto legal, que consta do
Art. 1.334 82° do CC/2002: sdo
equiparados aos proprietarios,
para os fins deste artigo, salvo

disposicao em contrario, os pro-
mitentes compradores e 0s ces-
sionarios de direitos relativos as
unidades autdénomas”, explica
Murialdo Crescencio, advogado
especialista em Direito Imobili-
ario e Condominial, que segue
em sua analise.

“Ocorre que esse entendimento
tem sido distorcido em algumas
situacdes, pois a propriedade
nem sempre esta diretamente
associada a posse. Dessa for-
ma, inumeras incorporadoras
repassam o encargo das cotas
condominiais aos compradores,
aqui no sentido amplo, antes
mesmo da entrega efetiva das
chaves. Sendo assim, ainda que
ndo possa usufruir do bem, ja
assume a responsabilidade pelo
pagamento perante o condomi-
nio, o que tem gerado inumeras
discussdes nos tribunais”, pon-
tua nosso especialista. Ele escla-
rece que, salvo se o comprador
estiver ‘inadimplente’, ou seja,
se negar a receber as chaves

sem um justo motivo, dentro
do prazo combinado e das re-
gras contratuais estabelecidas,
a responsabilidade pelas cotas
condominiais continuara sendo
da incorporadora.

“No recente Recurso Especial
1.847.734-SP, da 3% Turma do
Superior Tribunal de Justica, foi
decidido que ‘o adquirente de
imovel deve pagar as taxas con-
dominiais desde o recebimento
das chaves ou, em caso de recu-
sa ilegitima, a partir do momen-
to no qual as chaves estiverem
a sua disposi¢do. No julgamento
do Recurso Especial repetitivo
no. 1.345.331/RS, a Segunda Se-
cdo desta Corte Superior esta-
beleceu que o registro do com-
promisso de compra e venda
ndao define a responsabilidade
pelo pagamento das obrigacfes
condominiais, mas a relacao
material com o imdvel, consis-
tente na imissao na posse pelo
promissario comprador e pela
ciéncia inequivoca do condomi-
nio acerca da transac¢ao (Tema
Repetitivo no. 886).”

Assim, por tal decisao, vale o
entendimento de que € a pos-
se que determina o inicio da
responsabilidade sobre a cota
condominial, e ndo o instrumen-
to de aquisicdo, seja ele qual
for. Em outra decisdao da mes-
ma turma, no Recurso Especial
1.816.039-MG, o STJ firmou deci-
sao de que “é nula a clausula de
convengao condominial que es-
tabelece uma taxa menor para
unidades ndo comercializadas
pela construtora ou incorpora-
dora, ja que esse tipo de clausu-
la viola a regra da proporcionali-
dade prevista no artigo 1.334, |,
do Cddigo Civil, pois a reducao
ou isencdo para essas unidades
implica em oneracdo dos de-
mais condéminos”.



No caso acima, diz Murialdo

Crescencio, a incorporadora in-

seriu clausula reduzindo o per-

centual de rateio em seu bene-

ficio sob argumento de, nessa

situacdo, ndo haver fruicao dos

servicos postos a disposicao

dos conddminos. A decisao ju-

dicial determinou a exclusao

da clausula e o pagamento das

diferencas devidas ao condo-

minio. “Nos dois julgados, que

versam sobre o tema comum

‘cota condominial’, o que se de-

preende é que as instancias su-

periores tém entendido o tema

como extremamente sensivel.

Por conta disso, e pelo impacto

na coletividade, as decisdes bus-

cam a equidade, estabelecendo : _

parametros bastante razodveis, S [ . o Wil
e desestimulando condutas lesi- = = _ M Crescencio
vas aos compradores e proprie- : _
tarios”, resume.

Solucﬁes financeiras A Condobem é dinamica, inovadora,
e inovadoras para revoluciondria e o principal: acessivel.
COﬂdoml'niOS. Nao importa o tamanho ou porte do seu

condominio, temos solu¢cdes para suas
necessidades do presente e seus planos para
o futuro. Com a gente, seu patrimoénio pode se
valorizar ainda mais.

« GARANTIA TOTAL « ANTECIPACAO DA RECEITA
* COMPRA DO PASSIVO = FINANCIAMENTO DE OBRAS
+ COBRANCA EXTRAJUDICIAL /JUDICIAL

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

cond c': bem

Solugdes financeiras e inovadoras para condominios
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Desempenho e

|- i de rq ncq por Ariane Padilha

Sindico: bate ou apanha?

indico, precisamos ampliar o debate em tor-
no de um tema muito sério. A violéncia con-
tra sindicos e a também praticada por eles,
em razdo do exercicio de sua atividade.

Em tempos em que comumente ouvimos frases como:
“a sociedade esta doente” e quando a atividade da
sindicatura exige que se cumpram responsabilidades,
normas, leis e regras, onde se é o guardido da Justica,
o representante de uma coletividade neste ambiente,
lidar com pessoas é condi¢do obrigatdéria. E pessoas
tém reac¢8es diferentes quando sdo cobradas, podem
se sentir controladas e sao desequilibradas ao lidar
com suas préprias emocgdes.

Quando o sindico, ao cumprir suas obrigacdes, sofre
agressdes por parte dos condéminos, podemos con-
siderar uma violéncia laboral. Uma violéncia que gera
danos ndo apenas fisicos, mas também emocionais.
Essa violéncia pode ser verbal, moral, psicolégica (o
maior indice de violéncia, no Brasil, esta relacionado
a violéncia psicolégica, no caso da sindicatura, ndo é
diferente) e chegando a violéncia fisica. Precisamos
abordar o tema de forma séria, obter dados, promo-
ver debates e dar visibilidade ao tema.

Nao existe uma receita, uma dica para vocé “evitar a
violéncia”, mas cuide de vocé, pense na sua integri-
dade, conhega o perfil de cada condémino/morador,
tenha estratégias de evitacdo de confrontos, busque
sempre meios formalizados e testemunhas ao agir
com perfis mais “complicados”.

A outra forma de violéncia que tem tomado a midia é a
violéncia praticada pelo sindico, que quando confron-
tado, questionado ou ao se sentir contrariado, parte
para a agressdo, seja verbal, psicolégica ou fisica, con-
tra os moradores. Essa violéncia deve ser combatida,
se vocé ndo tem capacidade para desempenhar essa
atividade de forma transparente, ética, fazendo uma
gestdo preventiva, para evitar esse tipo de conflito,
se vocé nao tem equilibrio emocional e nao esta dis-
ponivel para resolver os problemas da coletividade e
acaba causando mais problemas: ESSA FUNCAO NAO
E PARA VOCE!

Enfim, a atividade de sindico requer habilidades para
lidar com pessoas, saber perceber a reacdo do outro
e a sua reacdo, manter o controle do que é possivel
vocé controlar e, nessas situagdes, o Unico controle
possivel, € o que vocé tem sobre seus atos e atitudes.
Aja preventivamente.

Um grande abraco.

Ariane Padilha é professora, psicdloga, especialista em Gestéo
de Recursos Humanos e Marketing, consultora e sindica
profissional da Fator G Condominios, além de professora

e coordenadora do curso de pds-graduacdo em Gestdo
Condominial da Famagqui.

Valvulas redutoras

de pressao: <
seguranga para
os condominios

Gustavo Bihel

Vocé nao as vé e mal sabe para
que servem, mas elas garantem
o funcionamento seguro e
eficaz dos sistemas hidraulicos
do condominio

odo ambiente possui alguns itens impres-

cindiveis para que todos 0s processos ocor-

ram sem engasgos ou grandes problemas.

Podem ser equipamentos, ferramentas ou

até mesmo a acao de pessoas. Por exemplo,
na cidade do Rio de Janeiro, com os garis entrando
em greve, as ruas comegaram a ficar com quantias
enormes de lixo, o que deixa um odor insuportavel
para quem anda no local e também atrai ratos e
outros bichos que podem transmitir doencas, ou
seja, a qualidade de vida de todos acaba sendo afe-
tada direta ou indiretamente.

E isso nao é diferente nos condominios, especial-
mente nos que contam com um numero elevado
de moradores e unidades. Afinal, qualquer pro-
blema pode se transformar numa bola de neve e,
quando sindico ou gestores percebem, o estrago
pode ser grande. Esse é o caso das valvulas redu-
toras de pressao, como explica o engenheiro civil e
da seguranca do trabalho Gustavo Bihel, que fala a
respeito da importancia e da necessidade de con-
tar com esse item no meio condominial.

Primeiramente, o especialista estabelece uma di-
ferenca nos conceitos de pressao e volume e de
como as valvulas atuam em relacdo a esses dois
fatores: “Pressao e volume sdo coisas distintas.
Vocé pode ter volume sem pressao ou com pres-
sdo. Um exemplo é a maquina residencial de la-
var carro, que tem pequenos reservatorios (baixo
volume) mas com grandes pressdes. Como nesse
caso, a valvula de pressado trabalha reduzindo a
pressdo na tubulacdo do prédio. Para cada 10 me-
tros de altura de um prédio, a pressdao aumenta
em um quilo. Por norma (NBR 5626), os equipa-
mentos que utilizam agua (filtros, torneiras, rabi-
chos, mangueiras, valvulas, registros etc.) devem
trabalhar com uma pressao maxima de quatro



quilos, o que equivaleria a um
prédio de 40 metros e aproxi-
madamente 13 andares”, infor-
ma.

“Para evitar falhas e vazamentos
nesses equipamentos, € neces-
sario garantir a pressao de qua-
tro quilos ou 40mca (metros de
coluna d’'agua). Essa garantia se
da na utilizacdo de valvulas re-
dutoras de pressao que sao ins-
taladas nos andares intermedia-
rios, entre o 8° e 6° pavimento,
sempre considerando, quando
o prédio possui mais de 40 me-
tros de altura, que é necessario
colocar a cada 40 metros de al-
tura um conjunto de valvulas”,
completa.

Ou seja, as valvulas redutoras
de pressao possuem uma fun-
¢cdo que ja esta presente exa-
tamente em sua denominagao.
Elas funcionam reduzindo a
pressao da agua de forma que

seja garantido 40mca na saida
dos pontos de abastecimento
dentro da residéncia.

Em seguida, o especialista apon-
tou que “ndo ha uma férmula”
para determinar cada tipo de
valvula para determinado pa-
drao de edificacdo. Cabe ao pro-
jetista de instalacdes hidraulicas
determinar qual a melhor so-
lucdo a ser adotada. Contudo,
para que o sindico possa ter no-
¢do do que ele realmente preci-
sa, Gustavo citou os trés tipos de
valvulas redutoras de pressao e
0 que cada uma delas oferece:

e Valvula de A¢do Direta

As valvulas redutoras de pres-
sao de acdo direta reduzem a
pressdo da agua antes de um
determinado ponto do siste-
ma (ponto de instalacdo) para
um valor desejado apos ele.
Independentemente da vazdao,

Sindico deve estar atento as valvulas

E a atuacdo do sindico € muito
importante nesse contexto das
valvulas de pressdo. Assim como
em outros aspectos da vida con-
dominial, saber onde encontrar
os produtos com maior qualida-
de é um diferencial. Caso o res-
ponsavel pelo condominio nao
exija um trabalho de qualidade
e as valvulas parem de funcio-
nar ou nao estejam exercendo
suas fungdes corretamente,
Gustavo chama atenc¢do para o
que pode acontecer.

“Caso uma valvula redutora pare
de funcionar, a pressao na tubu-
lacdo vai aumentar, e comeca-
rdo a surgir vazamentos dentro
dos apartamentos, criando um
incidente que vai gerar danos
maiores podendo até mesmo
trazer consequéncias maiores
como a queima de um elevador,
ou danificar um apartamento in-
teiro”, afirmou.

E ndo para por ai. Caso algum
problema maior seja identifi-
cado, o sindico precisa agir ra-

pidamente, como alerta o es-
pecialista: “Primeiramente, o
registro geral da coluna deve
ser fechado para poder diminuir
0 vazamento. Em seguida, é ne-
cessario convocar um bombeiro
hidraulico, geralmente de con-
fianca, para que ele possa, de
vez, estancar esse vazamento, e
sO depois devera ser feito mais
um contato para que outra val-
vula seja colocada. S6 que o pro-
blema ndo acaba ai. As valvulas
de pressao ndo sao uma compra
facil por conta da bitola e diame-
tro. As menores sdao mais faceis,
mas as maiores de duas polega-
das sao complicadas para en-
contrar, o que demanda entrar
em contato com o fabricante, e,
mesmo assim, ndo é certo que
ele a tenha”, completa.

Y

Mas e em relacdo a manuten-
¢cao? O engenheiro informa que
os fabricantes sao os responsa-
veis por todo esse processo, 0O
gue também acaba influencian-
do a questdo da periodicidade e

portanto, a pressao apos a
valvula serd constante confor-
me regulado.

e Valvula Proporcional

Essa valvula ndo apresenta os
sistemas de molas ou parafusos
de regulagem. Seu mecanismo é
automatico e funciona de acor-
do com o principio de Pascal. Ela
se mantém fechada quando nao
ha consumo, permitindo que a
pressao depois do ponto de ins-
talacdo nao fique maior que a
permitida por norma.

e Valvula Pilotada

As valvulas redutoras de pres-
sdao pilotada sao dispositivos
que reduzem a pressao de en-
trada a uma pressdo de saida
constante, independentemente
das variacdes normais de vazao
e pressao do sistema. Quando
ndo ha consumo, a valvula se
fecha.

o tipo de prevencdo, que pode
acabar sendo anual ou entao de
dois em dois anos, dependen-
do da avaliagdo do técnico. “Se
vocé tiver uma agua com muito
cloro e alcalina, ela comeca a da-
nificar as pecas, entdo a perio-
dicidade tem que ser menor, ou
seja, pode ser até realizada duas
vezes ao ano, mas tudo depen-
de de onde esta sendo aplicado
o material”, cita.

Ficou bem clara a importancia
dessas valvulas, ndo é mesmo?
Elas sdo, sem duvida, um dos
itens mais importantes para as
tubulacdes prediais. Hoje, por
exemplo, num prédio com pelo
menos 80 metros de altura, é
possivel encontrar de dois a trés
conjuntos de valvulas, garantin-
do a pressao correta para que a
agua chegue aos apartamentos.
Sem elas, seria um verdadeiro
caos, porque as mangueiras,
canos, vasos sanitarios, entre
outros itens, nao suportariam a
pressao.
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Imposto de
Renda: receitas
do condominio
devem ser
declaradas pelos
condominos

Se o condominio fatura com o
aluguel de alguma area, deve
elaborar uma declaragao comum
demonstrando o valor devido

a cada conddmino. Este, por

sua vez, precisa declarar o valor
como rendimento tributavel

Receita Federal prorrogou até o dia 31 de
maio de 2022 o prazo para a entrega da de-
claracao do Imposto de Renda, com base nos
rendimentos obtidos no exercicio de 2021. O
motivo, segundo o 6rgao, é de reduzir even-
tuais dificuldades provocadas pela Covid-19 no preen-
chimento e envio das declaracdes, tendo em vista que
alguns 6rgaos e empresas ainda nao estao com seus
servicos de atendimento totalmente normalizados.

O intuito é de diminuir eventuais efeitos da pandemia
da covid-19 que possam dificultar o preenchimento e
envio das declaragdes, “visto que alguns 6rgaos e em-
presas ainda ndo estdo com seus servicos de atendi-
mento totalmente normalizados”.

Até o final de marco, a Receita Federal contabilizava
quase seis milhdes de declaracdes do IPRF entregues,
e a expectativa € de que 34,1 milhdes sejam enviadas
até o final do prazo.

Para falar sobre esse importante assunto e dar dicas
aos sindicos, conddminos e moradores que possam
ter duvidas sobre a declara¢do, a REVISTA DOS CON-
DOMINIOS foi consultar um dos maiores especialistas
no setor: o professor, contador e consultor contabil
Gilcimar Gomes da Conceicao.

O especialista explica que nao ha grandes novidades

Gilcimar
Conceigdo

para este ano, tendo em vista que a tabela nao
é atualizada desde 2016, e a legislacao também
ndo sofreu alteracdes. Porém, em se tratando de
tecnologia, ha diversos pontos a serem destaca-
dos:

* Leiaute do programa mais agradavel;

* Programa multiplataforma (vocé pode comecar
no seu computador e entregar pelo celular);

* PIX (Chave CPF), vocé podera pagar e receber
com esse meio de pagamento;

* Declaragdo pré-preenchida pelo acesso ao por-
tal Gov.br, entre outros;

* Bens em Direitos separados em grupos.

“Cabe ressaltar que a Receita Federal esta ‘come-
morando’ 100 anos de Imposto de Renda, e com
isso trouxe as novidades acima”, disse ele, res-
saltando que “cada pessoa, seja fisica ou juridica,
deve elaborar a sua declaracao de rendas, mas
essa obrigacdo de outras pessoas nao cabe aos
condominios.”

Uma duvida que costuma pairar na cabeca dos
sindicos é como ele deve fazer a sua declaracao.
“O rendimento do sindico morador é chamado de
pro-labore, que pode ser pago de forma direta,
indireta ou mista. Ja o pagamento ao sindico pro-
fissional, quando esse ndo é uma pessoa juridica,
é chamado de honorarios. Ambos sdo rendimen-
tos tributaveis e devem declarar se se enquadra-
rem nas condicBes exigidas pela Receita”, disse
Gilcimar. (VER TABELA NO FINAL DA MATERIA).

Outra questao diz respeito as receitas obtidas por



alguns condominios com propaganda, no caso de
aluguel de topo do prédio, paredes para outdoor,
publicidade em areas internas, locacdo de areas
comuns pelos moradores e multas por infracao
ao regulamento interno, sem contar ainda que
muitos transformam dareas comuns em pontos
comerciais e locam para o comércio e a presta-
¢ao de servicos em geral. “Para essas operacoes,
a Receita Federal entende que, mesmo que sejam
abatidos nas prestacdes de contas mensais dos
conddéminos, transferidos para reservas ou usa-
dos em obras de melhorias ou manutencao das
unidades habitacionais e afins, mesmo que nao
sejam pagos diretamente para cada condémino,
sdo transvertidos ao seu proveito, logo fazendo
parte de sua declaracdo de Imposto de Renda,
como rendimento tributavel. Entdo, cada condo-
mino deve declarar como rendimento tributavel,
e 0 condominio deve elaborar uma declaracao
comum demonstrando o valor devido a cada con-
démino”, explica.

Porém, Gilcimar explica que existe um limite de
isencdo, conforme o artigo 3° da Lei 12.973/2014:
“Ficam isentos do Imposto sobre a Renda das
Pessoas Fisicas os rendimentos recebidos pelos
condominios residenciais constituidos nos ter-
mos da Lei no 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
limitado a R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais)
por ano-calendario, e desde que sejam revertidos
em beneficio do condominio para cobertura de
despesas de custeio e de despesas extraordina-
rias (...)"

“Ou seja, para essas operacdes, se o total dos ren-
dimentos recebidos for inferior a R$ 24.000,00 no
ano, deve ser dispensado o rateio aos condémi-
nos”, informa o especialista.

Outra questdo que preocupa os sindicos é se o
condominio ou seu responsavel precisa apresen-
tar a DIRF (Declaracdo do Imposto sobre a Ren-
da Retido). De acordo com Gilcimar Conceicdo, a
DIRF é uma obrigacao acessoéria onde as fontes
pagadoras declaram os valores pagos e os valores
de tributos retidos na fonte e também é utilizada
para informar os descontos de plano de saude.
“Seja pessoa juridica, seja pessoa natural, os ren-
dimentos do trabalho, autbnomos, entre outros,
devem ser declarados. No caso de condominios,
SO € obrigatdrio quando o mesmo paga a empre-
gados e pessoas juridicas que tiveram retencao
de PIS, COFINS E CSLL. A DIRF é a primeira forma
que a Receita Federal utiliza para cruzamento de
informacdes”, explica.

Ele acrescenta que o condominio deve efetuar

a retencdo sobre os pagamentos efetuados a em-
pregados proéprios. “O chamado Imposto de Renda
Retido na Fonte (IRRF) é dispensado na maioria de
operacBes com condominios, exceto pagamentos a
empregados registrados como CLT.” Quanto as taxas
condominiais, Gilcimar explica que essa despesa nao
pode ser deduzida pelos moradores.

4 )
QUEM TEM DE DECLARAR O IRPF

* Quem recebeu
rendimentos

* Quem tem bens
e direitos que

tributaveis até somados chegam

R$ 28.559,70 a R$ 300.000,00

* Quem recebeu * Quem teve operacdes
rendimentos com com ganho de capital

tributacao exclusiva
e definitiva
até R$ 40.000,00

Quem recebeu
rendimentos isentos
até R$ 40.000,00

Quem recebeu
rendimentos de
atividade rural -
R$ 142.798,50

mesmo isento do
imposto

Quem passou
a condicao de
residente no Brasil
até 31/12/2021

Quem operou na
Bolsa de Valores em
2021, comprando ou
vendendo acdes

\_ /

TEMOS

O PROFISSIONAL
QUE SUA EMPRESA
PRECISA!

LIMPEZA E CONSERVACAO - PORTARIA - VIGIAS E MANUTENCAO

(21) 2719-9617

www.grupoimobilar.com.br
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Condominios sofrem
com os problemas causados
pela forca da natureza

Deslizamentos, enchentes, desocupacao

de imodvel: o que fazer nesses casos, e

como o seguro ampara os condéminos?

e ografica-

mente falando, o

Brasil € um pais

bencoado, por-

gue, se pensarmos
bem, ndo somos assombrados
por terremotos, tsunamis ou fu-
racdes, acidentes naturais que
sao enfrentados as vezes com
muita intensidade por outras
nacoes.

Contudo, apesar dessa condi-
cao favoravel, o pais enfrenta
problemas tipicamente tropi-
cais, como chuvas torrenciais
que, associadas as peéssimas
condi¢cdes estruturantes das
cidades, provocam deslizamen-
tos e enchentes, fruto da falta
de infraestrutura e do descaso
com as pessoas que buscam
uma vida digna e confortavel.
Recentemente, o municipio de
Petropolis, no Estado do Rio de
Janeiro, foi palco de cenas que
normalmente sdo vistas em fil-
mes como “Um dia depois de
amanha”ou“2012”, onde muitas
pessoas perderam suas vidas e
milhares de outras tiveram seus
bens materiais mais preciosos
destruidos devido ao impacto
das tempestades de verao.

Por isso, a REVISTA DOS CON-
DOMINIOS entrou em conta-

Rafael Motta

to com o administrador Rafael
Motta, gestor da Alleanza Cor-
retora de Seguros, para que ele
pudesse esclarecer algumas du-
vidas em relacdo ao que se deve
fazer caso a sua casa, carro ou
outro bem sejam comprometi-
dos num desses desastres am-
bientais.

Primeiramente, o especialista
trouxe algo que é extremamen-
te importante, informando que
existem dois tipos de vertentes
no mundo dos seguros: a pri-
meira esta baseada nas condi-
¢cOes gerais do seguro, que sao
regradas por contratos; a se-
gunda esta presente no estado
de calamidade publica. Mas por
que é fundamental entender
essa diferenciacdo?

“E imprescindivel ter nocdo das
duas vertentes porque, depen-
dendo do evento causador,
vocé estara ou ndo protegido
pelo seguro”, esclarece Rafael,
bastante claro ao dizer que a
principal cobertura, também
chamada de “cobertura basi-
ca”, protege as pessoas contra
raios, incéndios e explosdes,
mas ndo menciona nada a res-
peito de deslizamentos, sejam
quais forem as causas.

E é nesse ponto que entra o
apelo popular pela calamidade
publica. Para que as segura-
doras acabem ndo manchan-
do suas reputag¢des, caso 0s
ocorridos tenham uma reper-
cussao enorme, a indenizagao
pode ocorrer, como foi com os
deslizamentos ocorridos em
2011, em Petropolis. “Por isso,
Ccaso VvoCé passe por alguma
situacao dessa, € preciso ficar
extremamente atento para
confirmar qual foi o fator mo-
tivador da perda, porque ndo
ha nada que possa acobertar
deslizamentos. Sendo assim,
a Unica solucdo poderia ser o
apelo popular”, esclarece.

Rafael também aponta que nao
ha diferenciacdo para residén-
cias (casas) e condominios de
edificios, pois ambas sdo prote-
gidas contra os mesmos desas-
tres. Porém, hd uma ressalva no
caso de um veiculo ser compro-
metido. “O seguro de automovel
contempla cobertura em caso
de submersdo parcial ou total



de veiculo em caso de enchente,
até mesmo se estiver em gara-
gem de subsolo. Ja em caso de
desmoronamento ocorrido por
deslizamento de terra, nao ha
nada nas condi¢bes que vetem
ou deem cobertura”, orienta.

Contudo, existe, sim, diferen-
ca entre os condominios e as
unidades auténomas caso 0s
espacos fiquem desocupados,
outro caso extremamente co-
mum, geralmente provocado
pela iminéncia de um desastre.
“As unidades autdbnomas deve-
rdo recorrer a seus seguros indi-
viduais para ver se tém amparo
em um possivel aluguel de outro
imovel. Ja o condominio seguira
com os tramites documentais
para analise da cobertura e in-
deniza¢do dos danos sofridos. O
condominio ndo podera indeni-
zar as unidades por um evento
no qual ndo teve culpa. Contu-

do, caso haja falha por parte do
condominio no tramite envol-
vendo a volta do funcionamento
parcial ou total de sua atividade,
seu responsavel legal podera
ser responsabilizado”, afirma.

O especialista garantiu que nao
ha nada que possa ser feito a
nao ser pedir pela intervencao
do poder publico caso os locais
sejam ocupados por pessoas
sem-teto, ja que o corretor e
a seguradora ndao atuam nes-
sa situagao. Agora, caso exista
0 que reivindicar, Rafael Motta
assegura que o condémino nao
estara sozinho durante o pro-
cesso. “O corretor tem o papel
de intermediar o didlogo entre
segurado e seguradora, logo,
se colocard a frente do caso
junto ao segurado, colhendo
todo material para apresentar
a seguradora para que, apos a
analise de toda documentacao,

ter o parecer de cobertura e a
possivel indenizacdo. Ja a segu-
radora tem o papel de presta-
cdo de servico quanto a garan-
tia de reposi¢ao financeira dos
danos sofridos a bens moéveis,
imoveis e a vida. Ela solicitara o
envio de um conjunto de docu-
mentos para analise de cober-
tura e possivel indeniza¢ao”,
completou.

Por fim, ele tranquiliza nova-
mente aqueles que vao preci-
sar de todo amparo possivel. “O
seguro tem por obrigacao res-
sarcir, financeiramente, o segu-
rado pelos danos ocorridos no
imével. Ndo tem obrigacao por
garantir as despesas como ali-
mentag¢do e roupa. Porém, tem
gue se ver se, em caso de alu-
guel, a seguradora entendera se
tem como conceder cobertura”,
conclui.
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Gestdo Condominia

por Carlos Dantas

Assembleias Virtuais:
aplicacao da lei na pratica

pandemia que enfrentamos desde o inicio

do ano de 2020 gerou uma necessidade de

adaptagdo, mesmo que forcada, nos proces-

sos de gerenciamento de condominios, o que

nos levou a uma viagem (sem volta) rumo a
transformacdo digital. Em 10 de julho de 2020 foi pu-
blicada a Lei 14.010 permitindo a realizagao das as-
sembleias virtuais em carater emergencial até 30 de
outubro de 2020.

Ocorre que, como todos ja esperavam, a praticidade
e 0 aumento da participagao dos préprios condémi-
nos nas citadas assembleias virtuais forcaram nosso
Legislativo a publicar, em marco de 2022, a nova Lei
14.309, que regulamentou, dessa vez em definitivo, as
assembleias nos seus formatos virtuais e/ou hibridas
nos condominios.

Na experiéncia da Garden Administracdo, assim como
dos principais players do nosso mercado, a mudanga
na legislacao foi muito positiva, embora a nova Lei
deste ano tenha apenas conferido legalidade ao que ja
existia desde o inicio da pandemia.

Citando um exemplo pratico que demonstra as faci-
lidades trazidas pela transformacdo digital, a Garden
Administracdo péde alcangar, em determinados con-
dominios, um publico até 50% superior ao quérum das
assembleias realizadas anteriormente.

Considerando que sempre existem pontos de atencdo
a serem observados, no presente caso podemos citar a
eventual dificuldade de acesso a tecnologia por deter-
minadas pessoas, nossa sugestdo é de que as assem-
bleias sejam realizadas de forma hibrida, adotando-se
um processo inclusivo e verdadeiramente empatico.
Neste caso, as assembleias serdo convocadas com a
possibilidade de os conddminos comparecerem nao
apenas presencialmente, como também de se conec-
tarem através de uma plataforma de videoconferéncia
preestabelecida.

Outra dica importante é de que o condominio se
atente para a identificagdo dos condéminos que nao
participaram pessoalmente da Assembleia, devendo,
inclusive, registrar tais presencas de forma expressa
na ata, ja que essas pessoas ndo assinam o livro de
presencas. Outra sugestdo, que pode ajudar na ma-
nutencdo de um controle de presenca efetivo, é a gra-
vacao da sessdo.

Por fim, conte sempre com uma administradora com-
petente para lhe orientar sobre novidades e ajudar na
melhor forma de atender a legislagao vigente.

Carlos Tortara Dantas é formado em Administragcdo pela
PUC-Rio, pés-graduado em Gestdo de Negdcios pela FDC e
especialista em Direito Imobilidrio. Atua hd mais de 15 anos em
gestdo condominial e é sdcio-diretor da Garden Administragdo.

Mascaras de
protegao: usar

ou hao usar?
Eis a questao

Diminuicao da circulagcao do
virus e dos indices de contagio
podem dar a falsa impressao de
que a Covid-19 esta superada.
Quais cuidados devem ser
mantidos nos condominios?

oa parte das prefeituras ja flexibilizou por

completo o uso de mascaras de prote¢ao

em ambientes abertos e fechados. E nos

condominios? Quem dita as regras? Sindi-

cos podem exigir a utilizacdo, desde que
a regra seja aprovada em assembleia? Tamanho do
prédio e perfil dos moradores podem ser fatores que
justifiquem a permanéncia de medidas sanitarias? E
em relacdo ao passaporte de vacinagao: nos condomi-
nios, o que esta valendo? Para o advogado André Luiz
Junqueira, especialista em Direito Imobiliario e sécio
do escritdrio Coelho, Junqueira e Roque Advogados, o
que vale é o bom senso.

“Apesar dos entendimentos contrarios, enquanto
ainda estivermos em estado oficial de calamidade, a
assembleia pode continuar mantendo a obrigacao de
uso de mascaras. Infelizmente, a pandemia nao ter-
mina por meio de decreto publico. E os condominios
podem tomar tal medida para proteger quem por ele
transita ou permanece. Diferentemente das masca-
ras, 0 passaporte de vacinagao representa uma prova
de que a pessoa esta mais protegida, mas, mesmo va-
cinada, pode contaminar os demais. Sendo assim, se
ndo houver lei ou decreto local determinando o dever
de apresentacao do passaporte vacinal, ndo cabe ao
condominio exigir”, afirma.

Sécio administrador da Daniel Fairbairn Sociedade
Individual de Advocacia e membro da comissdo de



Direito Condominial da Associa-
¢do Brasileira de Advogados-R],
Daniel Fairbairn também entra
nesse debate. “Os condominios
nao podem mais exigir o uso de
mascara nas areas comuns dos
prédios. Diferentemente das em-
presas, os condominios edilicios
nao tém autonomia para man-
ter a exigéncia apds decretos
publicados pelos governos, que
flexibilizaram a utilizacdo do uso
de mascaras em locais abertos e
fechados.”

Segundo ele, nas areas comuns,
os sindicos nao podem deter-
minar nenhum tipo de restri-
¢do ou obrigacao em relacdo ao
uso de mascara. Todo mundo
pode ficar livremente sem mas-
cara na academia, piscina, ele-
vadores, halls, saldo de festas,
ou seja, em todos os locais co-
muns. “O condominio nao pos-
sui autonomia para contrariar
as normas impostas pelo poder
publico. O interesse publico so-
bressai ao interesse particular
e, mesmo que haja deliberagao
em assembleia, tal medida se-
ria considerada ilegal, passivel
de anulacdo pelo Judiciario.”

Segundo Fairbairn, os sindicos
podem, sim, recomendar a utili-
zacao da mascara, mas nao po-
dem obrigar, tampouco aplicar
nenhuma sancao caso o condé-
mMino nao siga as orientacdes, ou
exigir tal cuidado por parte de
terceiros que frequentam o con-
dominio, independentemente
do tamanho do prédio e do perfil
dos moradores. No final, vale-
réo muito o bom senso e o livre
arbitrio daqueles que, no caso
de desejarem manter elevado o
padrao de cuidados e protecdo
para si, continuarem utilizando
a mascara. Mas, e se a maioria
dos condéminos de um determi-
nado condominio deliberarem,
por maioria, que devera ser obri-
gatorio o seu uso nas areas co-
muns, por exemplo?

“Na minha humilde opinido, bas-
ta um dos condéminos ingressar
com acdo judicial para invalidar a

deliberacdo ilegal tomada em as-
sembleia, que viola frontalmente
as diretrizes implementadas pelo
Executivo e autoridades sanita-
rias. As decisdes tomadas em
assembleia sdo parte da vida em
condominio. Mas a assembleia
condominial é soberana somente
guando em consonancia com a
lei. O que vale mais no condomi-
nio € sempre a hierarquia legal,
sob pena de o sindico responder
criminalmente por exercicio arbi-
trario das proéprias razdes.”

Fairbairn ressalta que o sindico
pode exigir dos seus funcionarios
e colaboradores que continuem
usando a mascara de protecdo,
como um instrumento de ‘segu-
ranca do trabalho’, por conta da
relacdo empregaticia e do dever

André Luiz
Junqueira

de cuidado para com a saude dos
seus empregados, que 0 empre-
gador sempre deve ter. Por ser
considerada um EPI, os condo-
minios, inclusive, podem demi-
tir por justa causa o funcionario
que se recusar a usar a mascara.
“Quanto a exigéncia do passapor-
te de vacinacao, tal assunto € ex-
tremamente polémico. No caso
da Prefeitura do Rio de Janeiro,
por exemplo, 0 mesmo deixara
de ser exigido ap6s 70% da popu-
lacdo receber a dose de reforco.
Dessa forma, enquanto ndo tiver
um decreto regulamentando o
fim da exigéncia do passaporte,
a meu ver, fica a critério do que
tiver sido decidido anteriormente
pelo condominio sobre o tema
em voga.”

Daniel
Fairbairn
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Engenharia Condominial .

por Gustavo Bihel

Reformas em apartamento:
NBR 16.280 e suas implicagcoes

om a evolu¢do dos condominios edilicios, a
funcdo de sindico precisou ser reinventada,
mais atribuicbes foram imputadas ao gestor
condominial, cabendo a este a necessidade de
gerir as atividades administrativas dos condo-
minios, como também atender as demandas das norma-
tivas da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

Uma dessas demandas diz respeito a Norma Brasileira,
NBR 16.280 - Reforma em edificacdes - Sistema de ges-
tdo de reformas - Requisitos, que estabelece as diretri-
zes necessarias para execucdo de reformas dentro das
edificacdes, incluindo as unidades auténomas.

Muitos sindicos desconhecem a necessidade de serem
avisados quando da realizagdo de obras nos aparta-
mentos e/ou até mesmo da existéncia da normativa. Na
maioria das vezes supdem que basta uma ART, Anotacdo
de Responsabilidade Técnica, para liberacdo das obras.

A norma é muito mais abrangente e importante que so-
mente solicitar esse documento. Ela tem a funcao de mu-
dar o pensamento e a cultura da sociedade a respeito da
contratacdo de um pedreiro, sem supervisdo, que pode
trazer problemas sérios para edificagdo. Tem como princi-
pal objetivo criar um histérico das modificagdes ocorridas
na edificagdo e o responsavel por cada uma delas.

Estabelecida em 2014 como documento legal que deve ser
atendido por gestores condominiais e engenheiros, deter-
minou os direitos e deveres de sindicos, moradores e en-
genheiros na liberagdo e supervisdo de obras de reforma
nas edificagdes. Em 2020, teve sua mais recente revisao,
aumentando as atribuicdes dos responsaveis pela edifica-
¢do sobre a autorizacdo e controle das modificagdes.

A NBR 16.280 determina as responsabilidades que o
sindico deve ter ao permitir ou executar uma reforma
dentro do condominio. E indispensavel ao responsavel
legal pela edificacdo solicitar ao morador formalmente,
todas as informagdes necessdrias antes da autorizacdo
de uma obra de reforma dentro de uma unidade auténo-
ma. O morador que deseja alterar as caracteristicas de
seu imével precisa apresentar a administracdo do con-
dominio uma série de documentos que vao embasar o
responsavel pelo condominio em avaliar as modificagdes
solicitadas e permitir, ou nao, que elas ocorram.

Nesse momento, o gestor condominial necessita do apoio
de um profissional qualificado e habilitado, um engenhei-
ro civil, para avaliar a documenta¢do e determinar se as
solicitacBes sdo possiveis de serem executadas e, em caso
negativo, determinar solucdes técnicas plausiveis.

Quando ha pedidos de alteracdao de revestimento, o en-
genheiro precisa verificar se o proprietario esta retirando
0 piso antigo, se possui peso diferente do existente ou se
sera aplicado piso sobre piso. Essas informagdes devem
constar do memorial descritivo que faz parte da docu-
mentacdo que o morador deve entregar ao condominio.

Apesar de o sindico ser responsavel pela edificagdo, mui-
ta vezes ndo possui embasamento técnico para discernir
sobre uma solicitacdo de reforma de uma unidade, tam-
pouco conhecimento para atender todos os critérios e
diretrizes da NBR 16.280, sendo a melhor solucdo a con-
tratagdo de um engenheiro civil para ajuda-lo a realizar
essa analise e dividir a responsabilidade sobre a aprova-
¢do da documentacdo entregue pelo proprietario.

Gustavo Bihel é engenheiro civil, condominialista, de Petrdleo e Gds, de Seguranca do Trabalho,
e de Avaliagdio e Pericias de Imdveis. Perito do TJ-R), auditor, professor e palestrante pds-
graduando em Direito e Gestdo Condominial e sécio proprietdrio da Bihel Engenharia.

Prevenir 3
e o melhor |
remeédio

Técnicos certificados

Daniel
de Oliveira

sdao fundamentais

auxiliares do sindico, pois

tém conhecimento e olhos
treinados para identificar
problemas ainda na fase inicial

a uma enorme diversidade de interven-

¢des em que o sindico podera solicitar o

apoio e a assessoria técnica de um téc-

nico industrial. Decoracgao de interiores,

projetos, obras e uma infinidade de re-
formas frequentes no condominio sdo algumas
dessas situa¢bes. Para a solugcao de problemas
estruturais tais como rachaduras, fissuras, des-
nivelamentos, é necessario chamar um técnico.
Mas qual? Quais sdo as especialidades? Quais re-
quisitos e documentacdes devem apresentar? O
gue isso pode significar em termos de custos ou
reducao destes? Por isso, a REVISTA DOS CON-
DOMINIOS foi ouvir Daniel de Oliveira Dantas,
técnico em Edificacbes pelo Centro Federal de
Educacdo Tecnoldgica Celso Suckow da Fonseca
(Cefet-RJ) e engenheiro civil formado pela Univer-
sidade Veiga de Almeida (UVA). Para ele, a melhor
acdo é sempre a prevencao.

“Com frequéncia, verificamos a incidéncia de inu-
meros problemas que ocorrem em nossoOs con-
dominios, sejam de ordem estética ou até mesmo
estrutural, que requerem uma atenc¢do especial
por parte do sindico. Mas por qual motivo esses
problemas acontecem? Como avaliar o risco de
um possivel surgimento de uma anomalia? Como
prever as patologias? A resposta para essas per-
guntas se chama: manutencdo preventiva. Es-
tamos acostumados, como administradores de
condominios, a somente realizar obras quando o
problema ja esta exposto, quando ele surge visu-
almente de forma grotesca, chamando a atencao
de usuarios e colaboradores e se tornando uma
situacdo emergencial, sobretudo quando o fator
é estrutural”, lamenta.




Segundo ele, infelizmente, a cultura brasilei-
ra de gerenciamento é resolver os problemas
quando 0 caos ja estd instaurado. “As conse-
quéncias sao custos altissimos para a correcao
das anomalias, responsabilidades civis imputa-
das ao sindico e até mesmo despesas judiciais
para o condominio. Vemos, neste caso entdo,
0 cendrio da manutencao corretiva que, por
sua vez, € bastante onerosa e envolve gastos
que, muitas vezes, geram cotas extras para os
condébminos”, aponta nosso entrevistado, es-
pecialista em Impermeabilizacdo e recupera-
¢do estrutural, e que atua em diversas obras
de impermeabiliza¢do interna, como em areas
molhadas de unidades residenciais, ou exter-
nas, como playgrounds, garagens e coberturas.

Mas, entdo, o que o sindico deve fazer para
evitar os pesados gastos com a chamada ma-
nutencdo corretiva? “E justamente agir de for-
ma preventiva. Para isso, deve-se contratar
profissionais especializados para realizar uma
avaliacdo em toda area do condominio. Isso
inclui, principalmente, fachadas, coberturas,
areas molhadas e de lazer, ou seja, regides de
alto risco de surgirem problemas, por conta do
impacto que sofrem de intempéries. Essa ma-
nutencao preventiva deve ser realizada por um
engenheiro civil, sendo que, em alguns casos,
este deve ser especialista em estrutura, para
avaliar as condi¢des de elementos como pila-
res, vigas, lajes e demais pontos da edificagao.
Essa avaliacdo técnica permitira a visualizacdo
de possiveis fissuras que podem ser ocasio-
nadas por vibra¢cdes mecanicas, manchas de
umidade devido a falhas no sistema de imper-
meabilizacao, desplacamentos da superficie do
concreto por conta da corrosdo da armadura,
entre outros fatores.”

A avaliagao feita por um profissional especia-
lista pode apontar previamente possiveis ano-
malias nos elementos estruturais e projetar
uma manutengao preventiva em toda estrutu-
ra da edificacao, aplicando materiais protetivos
gue vao garantir a seguranca do condominio.
Assim como nos elementos estruturais, um
engenheiro civil deve avaliar as condi¢des de
revestimentos das fachadas, como falhas no
rejuntamento e fixacdo das placas. O profis-
sional deve projetar um plano de manutencao
para garantir a integridade dos revestimentos,
com a aplicacdo de produtos impermeabilizan-
tes e hidrofugantes.

O proprio Daniel realiza trabalhos de recupera-
cao e reforgos estruturais de elementos com-

prometidos e elabora laudos e relatérios técnicos,
sejam de ordem extrajudicial ou até mesmo ju-
diciais, defendendo condominios e proprietarios
de imdveis que se sintam lesados ou necessitem
de uma assisténcia juridica voltada para a ques-
tao técnica, em problemas relacionados a falhas
na impermeabiliza¢do. Ele lembra que toda ma-
nuten¢do preventiva deve gerar um documento
de responsabilidade técnica através da ART a ser
emitida junto ao CREA. E finaliza essa reportagem
citando peculiaridades de um dos ambientes mais
vulneraveis de qualquer edifica¢do: as coberturas.

“O engenheiro civil deve avaliar o sistema de im-
permeabilizacdo como um todo, tais como ralos e
tubos de descida de aguas pluviais. Analisar qual
é o tipo de impermeabilizacdo existente, o tem-
po de vida util do material aplicado, o estado da
protecdo mecanica, dentre outros aspectos re-
levantes. Posteriormente, deve proceder com a
manutencdo preventiva, projetando uma nova
impermeabilizacdo, caso seja necessaria, evitando
problemas como infiltracdes que geram sempre
transtornos para os moradores da cobertura e
demais conddminos, sobretudo para aqueles que
residem nos andares imediatamente inferiores”,
concluiu.

PROBLEMAY EM SEU
CONDOMINIO?

PODEMOS AJUDAR!
BEMEFICIOS DE UM SINDICO PROFISSIOMAL.
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Fala, Sindico!

por Francisco Nazareth

Qualificacoes basicas para
exercer a sindicatura

o passado o sindico era tdo somente o morador
e ndo se falava em sindico profissional (externo),
muito menos se cogitava sobre qualificacdo para
exercer tal funcdo. Era exercido, geralmente, por
aposentados e donas de casa, pois o entendimento
era de que o condominio era a extensao do seu préprio lar.

Com o crescimento imobiliario surgiram muitos condo-
minios, e a populagdo passou habitar os residenciais e
mistos, além dos grandes comerciais e empresariais.

Diante deste cendrio, a profissionalizacdo da funcao de
sindico passou a ser um requisito fundamental, tanto
para seguranca pessoal e patrimonial do préprio, bem
como para protecdo patrimonial de terceiros.

Tivemos um avanco multidisciplinar na gestdo condominial,
visto que atualmente o condominio tem obrigacées traba-
lhistas, patrimoniais, fiscais e uma exigéncia maior nas de-
monstracdes financeiras para seus sécios (condéminos).

A qualificagdo basica de um sindico, tendo como objetivo
real amenizar os riscos e as responsabilidade do gestor
condominial, deve contemplar as competéncias abaixo:

1 - Nocdo de Direito Trabalhista e relagdo entre empre-
gador x empregado;

2 - Administracao de conflitos, conhecendo suas funcdes
e limitagdes perante a lei;

3 - Nogdao basica das leis que regem uma administracdo
condominial (Lei 4.591/64 e artigos do Cddigo Civil que
tratam do condominio edilicio);

4 - Nocdo financeira, movimenta¢do bancaria, conceito
basico de contas a pagar, diferenca de nota fiscal de ser-
vicos (retencbes de impostos), pagamento auténomo/
MEI, nota fiscal de compra de mercadorias etc.

5 - Diferenciar e analisar a movimentagao financeira do
condominio, seja por meio de conta prépria ou conta mo-
vimentada por terceiros (conta pool - administradora);

6 - Nocao de andlise de balancete, pois o gestor é o sin-
dico, ou seja, o representante legal do condominio é o
sindico, ele que reponde ativa e passivamente pelo con-
dominio perante a Receita Federal, a terceiros e aos proé-
prios socios da coisa chamada condominio. Diante desse
aspecto, como podemos admitir um sindico nao enten-
der um balancete, visto que é ele quem presta conta anu-
almente na Assembleia Geral Ordinaria?

7 - Nocao fiscal, afinal de contas quem responde por uma
sonegacao de impostos é o sindico. Salientando que nin-
guém pode alegar desconhecimento legal em sua defesa;

8 - Sindico ndo pode e ndo deve imputar responsabilida-
de aos seus assessores de forma integral, pois foi ele que
contratou e deve ter o minimo de conhecimento, até para
poder diferenciar o bom prestador de servicos;

9 - Nogdo de manutengdo predial e seguranca estrutu-
ral, bem como a prevencao de incéndio, periodicidade de
limpeza de reservatdérios de dgua e esgoto, dentre outros.

Conclusao - Este artigo ndo visa a desqualificar os sindi-
cos atuais, muito pelo contrario, mas é um alerta sobre a
real necessidade de qualificacdo profissional da funcdo,
com todas as suas obrigacdes e seus deveres, sendo ur-
gente a regulamentacgdo da profissdo e a criacdo de uma
grade minima de conhecimentos para o exercicio da ativi-
dade, pois, além de administrar patrimonio de terceiros,
cuidamos da vida dos condéminos.

Francisco Nazareth € sindico, advogado condominialista, contador
condominialista e empresdrio de Contabilidade Condominial.

Atencao: obras!
Sinalizacao e
treinamento
sao importantes

Sinalizacao é vital para evitar
acidentes com condéminos e
funcionarios, e até do lado de
fora dos prédios, nas cal¢adas.
Além do condominio, sindico
pode ser responsabilizado por
eventuais danos

uais cuidados o sindico deve ter

quando da realiza¢gdo de obras nos

condominios, principalmente em

areas de acesso e de uso comum?

Como minimizar o risco de levar
um tombo ao Pisakem um buraco ndo sinalizado
ou tropecar num desnivel? Ha quem sofra aciden-
tes e processe a administra¢do, alegando que uma
eventual queda e lesdo lhe causaram transtornos,
gastos, humilhacdo e sofrimento, acarretando-lhe
danos morais. Para evitar toda essa sorte de pro-
blemas, o caminho é apostar em alertas, maxima
sinalizacdo e treinamento de funcionarios. E o que
garante Vanessa Lins, advogada, sindica profissio-
nal e membra da Comissdo de Direito Condomi-
nial da Associacdo Brasileira dos Advogados do Rio
(ABA/R)).

“Sabemos que a comunicacdao é uma das bases
mais importantes para o trabalho do sindico e na
sua relagdo com os moradores. No caso da realiza-
cdo de obras nao é diferente. Vamos sempre lem-
brar, em primeirissimo lugar, da responsabilidade
que o condominio possui, € consequentemente a
responsabilidade do sindico, uma vez que ele € o re-
presentante legal de um condominio. Se no caso de
um vazamento, ou de uma simples limpeza, a placa
de sinalizacao ‘cuidado! Piso molhado’ é imprescin-



divel, sob pena
de, ao ocorrer
algum aciden-
te, o condo-
minio ser res-
ponsabilizado
judicialmente,
imagina quan-
do o cenario é
de uma obra. O cui-
dado preventivo nunca
pode ser esquecido e, portanto, a comunica¢ao
sobre o inicio das obras é primordial. Assim, mo-
radores terao a informacdo e poderao ficar mais
atentos, especialmente com criangas, idosos e
pets”, afirma.

Vanessa

Nossa especialista ressalta que, uma vez iniciada a
obra, € necessario isolar a area, ou sinaliza-la para
que somente os funcionarios da obra e da admi-
nistracao do condominio tenham acesso pois, de-
pendendo do tipo da obra, é necessario que qual-
quer pessoa que entre no local esteja com os ja
conhecidos EPIs - equipamentos de protecdo indi-
vidual. Em areas de acesso e uso comum, o ideal é
sempre tentar deslocar o transito de pessoas para
outro ponto, isolando o espaco da obra com sina-
lizagao clara. Ndo sendo possivel esse isolamento
total, deve-se isolar parcialmente, de forma que
nao exponha moradores a qualquer perigo.

“Importante também verificar as condi¢des em
que a empresa executora da obra deixa o local,
com ferramentas, materiais, buracos, tubula¢des
e/ou ferragens expostas. Tudo precisa ficar pro-
tegido, arrumado e bem guardado, para nao virar
um fator a mais de risco de acidente. Lembrando
que, no caso de inexistir qualquer tipo de sinaliza-
¢do, ou ainda no caso de a sinalizacdo ser precaria
no local, e houver um acidente, o condominio po-
dera ser responsabilizado diretamente por acao
civil e o sindico podera responder por ac¢ao civil, e
até penal por negligéncia e/ou imprudéncia”, aler-
ta Vanessa Lins.

Ainda na seara da comunica¢do, nao podem faltar
orientacao e treinamento aos porteiros e zelado-
res, que devem ficar atentos a area de obra, bem
como, e principalmente, saber o que fazer caso
ocorra algum acidente. “Seus funcionarios pos-
suem treinamento no caso de alguém se acidentar
na obra e passar mal? E no caso de um incéndio?
Ou diante de um vazamento? Acho que isso fica

Gabriela
Costa

para outra matéria! Enquanto isso, ficam aqui as
minhas dicas sobre o cuidado com a sinalizagao,
que jamais pode faltar ou ser deficiente”, concluiu
Vanessa Lins. E ja fica aqui combinada uma nova
conversa, para a proxima pauta!

Enquanto isso, ouvimos outra referéncia nessa
area. Gabriela Costa é advogada, sindica profissio-
nal e CEO da empresa GM Sintese, além de pos-
-graduanda em Direito Imobilidrio. Ela garante
que os cuidados devem comecar antes mesmo do
inicio das obras. “Apds a contratacao dos servicos
para a realiza¢do do servico nas areas comuns, 0
sindico devera ficar atento a questao da seguranca
dos prestadores, que estao realizando a interven-
cao, exigindo da empresa a apdlice de seguro, o
uso dos equipamentos de EPI para cada colabora-
dor, como também estar atento para todo o entor-
no ao canteiro de obras. Pois o sindico é respon-
savel pela seguranca tanto dos moradores quanto
dos funcionarios do condominio.”

Na sinalizacdo, algumas peculiaridades. “O local da
obra deve estar muito bem-sinalizado com placas,
fitas de isolamento, tela de protecdo... Cada tipo
de melhoria vai exigir uma conduta do sindico.
Muitas das vezes, ele deve contratar o assessora-
mento de um engenheiro para acompanhamento
da obra e avaliacdo dos riscos aos quais o condo-
minio esta sendo exposto. Durante a realizagao,
por exemplo, da recuperacao da cal¢cada, além da
licenca junto aos 6rgaos competentes, o sindico
tem que verificar as devidas sinalizagdes externas,
para evitar que os transeuntes, pessoas de fora do
condominio, que circulam pela regido, caiam e ve-
nham a responsabilizar o gestor do prédio pelos
danos causados justamente pela falta de um sim-
ples aviso claro sobre aquela intervencao.”
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Coluna do Prestador

de SerVicos por Arnaldo Dias

Auditoria preventiva

populagdo condominial reconhece cada vez

mais a utilidade da auditoria para os con-

dominios. Antes com melhor aceita¢cdo nos

empreendimentos comerciais, hoje vemos

uma demanda crescente nos empreendi-
mentos residenciais antes de decidirem sobre as
contas do sindico.

Encontramos empreendimentos com altas reser-
vas financeiras provenientes de acBes em face das
construtoras ou concessionarias, onde sdo apro-
vadas a realizacdo de investimentos com valores
globais, sem o detalhamento das obras e sem a
instituicao dos necessarios controles de medicao e
aprovacao de pagamentos.

Por vezes a auditoria revisional reporta irregulari-
dades que acarretaram grande prejuizo aos em-
preendimentos, onde o sindico condémino com as
contas nao aprovadas vende seu imovel, e o sindico
profissional ndo é mais encontrado, tornando dificil
a recuperagdo do prejuizo.

Desvios flagrantes como adiantamentos ao gestor
sem prestacBes de contas ou retiradas bancarias
sem comprovacao de aplicacao sdo menos dificeis
de comprovacdo no Judiciario do que prejuizos de
gestdo, como superfaturamentos ou gastos com
servicos ndo executados.

O trabalho da auditoria preventiva, com emissao de
relatérios mensais ou trimestrais, identifica e repor-
ta irregularidades ndo apenas flagrantes, mas tam-
bém de gestdo e controle. A identificacdo precoce
das “oportunidades” de o gestor efetuar desvios
permite ao conselho e aos condéminos determina-
rem a alteracao dos procedimentos ou mesmo tro-
car o sindico antes de sofrerem maiores prejuizos.

Sao reportadas, ainda, questdes trabalhistas e fis-
cais, nas esferas dos calculos de folha de pagamen-
to e cumprimento da legislacdo trabalhista, bem
como sobre as retenc¢des obrigatérias das empre-
sas que terceirizam servigos, mitigando os riscos
envolvidos.

Em empreendimentos residenciais, além da ma-
nutencao e valorizacao do patrimdnio, a auditoria
preventiva busca promover a paz social entre os
conddéminos. A resolucdo antecipada das inconsis-
téncias administrativas resulta em menor gasto de
tempo para deliberacdo das contas na assembleia,
para que o momento seja melhor aproveitado para
decisdes sobre investimentos e boa convivéncia.

Importante destacar que a auditoria deve ser rea-
lizada por profissional contabil, Unico habilitado a
verificagdo das contas do empreendimento. Tam-
bém recomenda-se exigir do contador responsavel
a confirmacao da sua inscricdo no CNAI - Cadastro
Nacional de Auditores Independentes do Conselho
Federal de Contabilidade.

Arnaldo Dias Filho é contador, advogado, perito judicial, membro
da Comissdo de Contabilidade Condominial do CRC-R| e CEO da
Manager - Auditoria, Consultoria & Contabilidade.

Fechamento
de varanda

sem dor de
cabec¢a

Instalagcdao das chamadas
cortinas de vidro ganha mais
adeptos, mas pede definicao
de regras para nao adulterar a
fachada dos condominios

procedimento esta na moda. Com

o fechamento das varandas, as uni-

dades ganham um pouco mais de

protecdo contra o frio e o vento -

além, é claro, de alguns metros qua-
drados extras. O primeiro cuidado é a aprovagao
em assembleia, ja que a intervencdo, dependendo
de como for feita, pode ser caracterizada como al-
tera¢do de fachada. O segundo é aproveitar a vo-
tacao para definir uma padroniza¢do da estrutura
que sera aplicada, como caixilhos, vidros, modelo,
evitando que cada um faga do seu jeito. Quais pa-
rametros para esse fechamento com cortinas de
vidro? E permitido o uso de insulfilm, colocacdo de
qguadros ou pendurar cortinas? Mudar a cor da pa-
rede? Por isso, e para evitar conflitos, € importante
que o sindico promova debates sobre a padroniza-
¢cao dos acessorios internos para manter a fachada
do edificio harmonica.

“Os condominios verticais vém cada vez mais bus-
cando a moderniza¢do de seus espagos internos e
externos, o que ja virou tendéncia nacional. O pro-
cedimento de embelezamento e inovagdo requer
cuidado, pois nem tudo é permitido fazer, princi-
palmente a modificacdo da fachada do condomi-
nio que, em principio, é vedada, conforme disp&e o
artigo 1.336 do Codigo Civil, sendo mantida a inte-
gra do texto original editado pela Lei 4.591/64 em
seu art. 10, inciso I. Nesse caso, o legislador buscou
preservar o interesse coletivo e evitar que o condo-
mino ou a gestdo condominial, de forma unilate-



Ana Paula Cleven

ral, promovessem a desordem
alterando, dentre outras coisas,
o estilo, cor, da fachada”, conta
Ana Paula Santos Cleven, advo-
gada com atuacdo em Direito
Imobiliadrio, Condominial e Tra-
balhista, e sécia fundadora do
Cleven Advocacia.

Também secretaria-geral da
Comissao Nacional de Direito
Imobiliario e membro da Comis-
sao de Direito Condominial R,
ela afirma que a questao tem
sido debatida com recorréncia
por especialistas nos eventos,
encontros e lives voltadas para
o mundo condominial. Alguns
casos reais de impasses sao re-
latados nessas ocasides. Afinal,
pode a vontade coletiva dos
conddéminos superar o impedi-
mento legal? Existe alguma re-
gra ou quérum para aprovacao,
de modo a nao ferir a lei?

“Pois bem, em que pese a legis-

lacdo vedar a alteracao de for-
ma, cor, e esquadrias externas,
devemos fazer a seguinte per-
gunta: o envidragamento das
sacadas é tido como alteracao
da fachada? Neste contexto, po-
demos afirmar que sim. E, para
gue ocorra a modernizacdo do
espaco, que tem por objetivo o
conforto e maior protecdo da
sacada da unidade, gerando
consequentemente a valoriza-
¢do imobiliaria do condominio
e preservando o conjunto ar-
quitetdnico, é preciso convocar
uma assembleia com a finalida-
de especifica de estabelecer o
padrao a ser adotado nos en-
vidracamentos das varandas,
concedendo a oportunidade dos
presentes se manifestarem, fa-
zerem sugestdes e tirarem suas
duvidas”, defende Ana Paula.

Importante destacar que, an-
tes de convocar a assembleia, o
gestor condominial deve contra-
tar um engenheiro civil ou arqui-
teto para avaliacdo do local, pois
é de extrema importancia a ela-
boracdo de laudo técnico que
garanta o cumprimento da nor-
ma NBR 16259/2014, que trata
do sistema de envidracamento
da sacada. Alegislacao brasileira
nao possui lei que defina o quoé-

rum para realizacdo dessa alte-
racao. Porém, avaliando o artigo
1.336 do C.C e a jurisprudéncia
recente dos tribunais, que ainda
nao esta pacificada, entende-se
gue ndo é exigivel a unanimida-
de dos condéminos para alte-
racao do padrao arquiteténico,
sendo aceita sua aprovagao por
2/3 dos presentes a assembleia,
conforme define o artigo 1.351
do Cddigo Civil, ou por maio-
ria simples, na forma do artigo
1.353 do mesmo codigo.

“Assim, as altera¢des de cor da
fachada, envidracamento das
sacadas, utilizacdo de insulfilm
para protecdo dos raios ultra-
violetas devem, como requisito,
levar em conta a padronizagao
do conjunto arquitetonico, pre-
ceder de avaliacao técnica por
engenheiro ou arquiteto, e apro-
vacao da assembleia, conforme
explanado anteriormente. Lem-
brando que a alteracdo deve
ser registrada no regulamento
interno do condominio, a fim
de dar ciéncia a todos das alte-
racOes realizadas e suas motiva-
¢des”, conclui Ana Paula Cleven,
também pds-graduanda em Di-
reito e Gestao Condominial pelo
Centro Brasileiro De Estudos e
Pesquisas Juridicas (CBEPJUR).

Contabilidade D\gWal

CONTABILIDADE SEM PREOCUPA(;AO.
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Universidade

Condominia

por Mdrcio Spimpolo

“Quem nao se comunhnica se
trumbica”

a muito venho dizendo que uma das prin-
Cipais e desejaveis virtudes de um sindico é
saber se comunicar bem.

Nao é razoavel imaginarmos uma coletivi-

dade alinhada com a gestao se ela nao es-
tiver bem-informada. E se o sindico ainda ndo con-
seguiu abrir linhas eficazes de comunica¢gdo com
os moradores, precisa urgentemente buscar esse
objetivo. Como ja dizia o revolucionario apresenta-
dor de auditério Abelardo Barbosa - o ‘Chacrinha’
“Quem ndo se comunica se trumbica”. Na pratica,
esse grande pecado da falta de comunicacdo tem
levado os sindicos a muitos fracassos e a inUmeras
destituicdes.

A comunica¢do, como sabemos, se apresenta de
varias formas, sendo a verbal e a escrita as princi-
pais delas. Por exemplo, comunicados e cartazes
criativos e que chamem a atencao dos moradores
podem prevenir muitos conflitos. Nao adianta ape-
nas reproduzir ou imprimir trechos da Convencao,
Regimento Interno ou de alguma Lei. E preciso to-
car a alma e a inteligéncia do morador usando a
criatividade.

Outro ponto essencial € manter um canal aberto
de comunicacdo de mao dupla. Ndo é prudente
s6 o sindico mandar informativos ou recados. Co-
municacdo é sempre uma via de duas maos. Se
0 morador ndo expressar as suas opinides e an-
gustias, ele pode logo comecar a procurar aliados
igualmente insatisfeitos, e a gestao passa a correr
riscos, mesmo que o sindico ndo esteja fazendo
nada de errado.

Nesse ponto, nunca é demais lembrar que em con-
dominios ‘nao fazer algo de errado’ nao significa ne-
cessariamente que se esteja fazendo tudo correto.
Sempre havera um grupo de oposicdo ao sindico
para lembra-lo disso.

Por isso, fica a dica para aqueles que atuam no
meio condominial e em qualquer area da vida:

“Comunique-se,
corretamente.”

comunique-se e comunique-se

Mdrcio Spimpolo é professor e coordenador da Pés-Graduagdo em
Direito e Gestdio Condominial na FAAP/SP.

Funcionarios
no lugar certo

Caso que envolveu porteiro traz
debate sobre colaboradores
que deixam seus postos em
situacdes extraordinarias

Stephanie Campos e André Torredo

m marco desde ano, na cidade de Marilia (SP),
um porteiro realizou uma acao inusitada para
quem ganha a vida permitindo que pessoas
entrem e saiam do condominio. Contudo,
para quem conhece Juliano Amaro da Silva
Paula, de 44 anos, o que ele fez nao foi surpresa.

Durante o expediente, um acidente de carro ocor-
reu bem em frente ao prédio que trabalhava, e, com
sua experiéncia como socorrista, deixou a guarita
para prestar os primeiros-socorros, tendo papel
fundamental para manter a pessoa viva enquanto
a ambulancia estava a caminho. Foi uma ag¢do no-
bre, e os familiares da vitima possuem uma gratidao
enorme para com Juliano. Porém, seu ato de herois-
mo ndo foi visto com bons olhos pela empresa que
o contratou, por ter abandonado o posto de servico.

Sobre o tema, falamos com Stephanie Campos, es-
pecialista em Direito Processual Civil e do Trabalho e
delegada da OAB-Niter6i - Comissao de Direito do Tra-
balho, e com André Torredo, pos-graduado em Direito
Empresarial e especialista em Direito do Trabalho.

A repercussao do caso mostra como a opinidao pu-
blica ficou ao lado do porteiro, mas Stephanie disse
que, por nao ter sido aplicada “justa causa” na de-
missdo, ela ndo foi ilegal, sendo necessario, contu-



do, comprovar as a¢des que resultaram no ocor-
rido de acordo com o que esta estabelecido no
regulamento interno.

Por sua vez, André identificou falta de sensibilida-
de por parte do Grupo IF3 (contratante) ao reali-
zar a dispensa, e que “deveria ter pesado melhor
0s bens presentes no caso, quais sejam: a vida da
vitima e o posto de trabalho do porteiro”, comple-
tou. E o sindico? Ele poderia ter apoiado Juliano
de alguma forma? Sim, como disse o especialista,
mas como o porteiro, na verdade, era funcionario
do grupo acima citado, o apelo feito pelo gestor
entraria apenas como algo informal.

Segundo a IF3, Juliano ndo poderia ter deixado
a guarita de forma alguma, sendo esso o moti-
VO para a sua demissao. Contudo, vale ressaltar
que a empresa fez isso porque o porteiro tornou
0 caso publico ao falar que foi mandado embora
por ter salvado vidas. Mas, afinal, o que se pode
tirar dessa situacao?

Ao expor sua ex-empregadora e o proprio con-
dominio, o funcionario gerou direito de resposta,
e a empresa, ao entender que estava tendo sua
imagem manchada, veio a publico com uma nota,
informando que esse nao havia sido o Unico pro-
blema que Juliano causou nos nove meses em que
trabalhou naquele edificio, inclusive alegando que
havia recebido “diversas denuncias por condutas
improprias”. Por isso, pode-se deduzir que esse
“suposto erro” foi o estopim. Mas, afinal, o que po-
dem ser essas condutas improprias? Os especialis-
tas falaram das obrigacdes diarias do porteiro que
poderiam acarretar as quebras de protocolo.

Stephanie comeca com a mais evidente, que € a
de permitir a entrada e saida de pessoas através
da portaria, o cuidado que é necessario com as
correspondéncias, podendo, inclusive, se dirigir
para fora do prédio para receber pacotes, pres-
tar atencdo na assinatura desses recebidos, se
certificar que o condémino que escreveu no livro
de ocorréncias e deixou sua assinatura correta,
entre outras atribui¢des. André ainda aponta que
todos os deveres e as proibi¢des sao de sabedo-
ria do contratado. “De toda sorte, pode-se dizer
que as condutas esperadas de qualquer portei-
ro, além das condutas basicas inerentes a funcao
como atender moradores, abrir portas, receber
encomendas, controlar entrada e saida de pesso-
as etc. e aquelas proibidas por qualquer empre-
gado pelo art. 482 da CLT, devem, como ja dito

acima, estar descritas em um manual ou termo de
conduta por escrito e devidamente assinado pelo
empregado.”

Eles ainda alertam que isso nao passou de um caso
isolado no que diz respeito ao fato de o porteiro ter
capacidade de prestar os primeiros-socorros a viti-
ma, e que os condominios nao devem apostar nesse
tipo de treinamento. André esclarece que esse fator
deve ser levado em consideracao caso ja exista, pre-
viamente, a descricdo no contrato trabalhista, e a re-
muneracao seja feita de acordo.

Juliano afirmou que ndo foi notificado de nenhuma
quebra desses deveres citados, 0 que causa estranhe-
za, porque, como os especialistas afirmam, o desliga-
mento foi “imotivado”. Caso que seria totalmente di-
ferente se fosse considerada justa causa. O que pode
acontecer, todavia, € que este busque a Justica.

“Errou a empresa ao divulgar informag¢des que possam
ter desabonado a conduta do porteiro, atraindo para
si um risco desnecessario de eventual indeniza¢ao por
danos morais. Se a empresa ou qualquer outro em-
pregador ndo esta satisfeito com seu empregado, tal
insatisfacao ndo Ihe assegura o direito de aplicar justa
causa, basta dispensar imotivadamente o funcionario
e pagar as verbas rescisérias devidas”, finaliza André.

JURIDICO PARA AJUDA-LO NA

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

EXPERTISE NA ATUAGAO DE COBRANGCA
EXTRAJUDICIAL E JUDICIALDAS COTAS
CONDOMINIAIS, ASSESSORIA JURIDICA
ESPECIALIZADA PARA OS CONDOMINIOS EM
APOIO A GESTAO DOS SINDICOS.

(21)98800.1063
RGLUZ_ADVOGADOS
RGLUZ ADVOGADOS
RGLUZADVOGADOS@GMAILCOM
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“ a primeira vez que participo de uma assem-
bleia de condominio. Hoje, vim para que
aquela pessoa ndo seja mais sindica.” Isabela,
apontando o dedo para a sindica Suzane e as-
sinando a lista de presenca da assembleia de

condominio que logo se iniciaria.

Isabela morava no Condominio Liberty Green. Era uma Wi
conddmina tranquila, recatada, respeitosa com todos os e

seus vizinhos e muito amiga de Dona Lurdes, sua vizinha.

Um dia, antes da AGO convocada para eleicdao de sindico
e conselho, Isabela recebeu a visita de sua vizinha, Lur-
des, com um ultimato de que precisava de sua ajuda para Expediente
desmascarar a sindica Suzane, pois havia descoberto
muitas irregularidades.

Lurdes ha muito tempo investigava possiveis irregulari- REVISTA DOS CONDOMINIOS
dades no condominio, ndo concordava com os elevados  Chief Executive Officer: Francisco Egito
gastos da sindica, se irritava com o nimero de obras e  Jornalista responsavel e editor: Mario Brizon
nado se conformava de ndo ter havido comunicacdo de Conselho Editorial:

processo judicial contra o condominio pela antiga empre- « Francisco Machado Egito (RJ)

sa de prestacdo de servigos de portaria. A desconfianca « Vander Ferreira de Andrade (SP)

de um possivel locupletamento por parte da sindica Su-
zane pairava, e Lurdes somente conseguiria desmascarar
Suzane se Isabela, que era advogada, a ajudasse, por isso,

procurou a amiga que, de prontiddo, e com sede de justi-
¢a, aceitou ajudar. Editoragao: Gilmar Medeiros

Colaboradores: Paulo Francisco, Jodo Alfredo Aurencao, Isabelle
Batista e Ludmila Rei

« Sérgio Ulpiano Kopp Ivo Itagiba (R3J)
Geréncia: Cecilia Egito
Comercial: Eduardo Prado

Ao iniciar a assembleia, Suzane, sem mesmo compor a
mesa, comecou a colocar assuntos em apresentacao, se
prontificando a ser reeleita. Isabela, ndo acreditando no
tamanho do desrespeito com a convencdo, levantou-se ~ Web Design: Jorge Arthur

e comegou a relatar tudo que estava errado naquele ato  Infraestrutura do Site: Heitor Henrique

solene, que, por sinal, desde a composi¢ao da mesa es- Realizagdo: Grupo Francisco Egito e MMA Marketing
tava errado.

Revisdo: Marcio Mara

Suzane tentou tomar a palavra, mas Isabela, continuou
a discorrer todas as irregularidades, impugnando o nu- Enderego: Rua Mem de Sa, 111/902, Icarai, Niterdi, RJ, CEP 24.220-260
mero de procuragdes que Suzane havia levado, demons- Tel/WhatsApp: (21) 96543-0175 @&

trando que ela as utilizava em beneficio préprio. Contou
a todos os presentes sobre o processo que estava sen-
do movido em desfavor do condominio, mostrando que
era obrigacdo da sindica (art. 1.348, Ill do CC) ter dado
conhecimento a todos. Provou que prestadores de ser-  redacao@revistadoscondominios.com.br
vicos eram privilegiados com valores de contrato acima Ei @revistadoscondominios

do mercado e reajustes generosos acima da inflacdo. Por i@ @revista_dos_condominios

fim, demonstrou que Suzane se passava por simpatica e
solicita para maquiar todos seus deslizes, enganando os
conddéminos.

No f‘:\uge da a;semplela, Suzane, frustrada cpm tudo que Conteudo de propriedade da Revista dos Condominios. Nao
havia acontecido, simulou desmaio, tendo sido socorrida  aytorizada a cépia ou reproducio total ou parcial sem autorizacao

www.revistadoscondominios.com.br
contato@revistadoscondominios.com.br
comercial@revistadoscondominios.com.br

[[il @revista-dos-condominios

pelo Sr. Dirceu, entao presidente do Conselho. prévia expressa.
A assembleia, perplexa com todas aquelas revelacdes, Os artigos e opinides das colunas sdo de responsabilidade dos
aclamava Isabela e rogava pela sua candidatura a sindica, autores e ndo necessariamente refletem a opinido da revista.

ndo a deixando escolhas para essa alternativa.

Isabela, que nunca havia pensado em ser sindica, foi

eleita no susto, assumindo o mandato de dois anos para Para receber mensalmente e gratuitamente a edicado digital da
gerir o Condominio Valéncia. Dona Lurdes, eleita conse- REVISTA DOS CONDOMINIOS, acesse o nosso site e faga o seu

Iheira, ficou entusiasmada, pois agora o local onde mora cadastro gratuitamente: www.revistadoscondominios.com.br.
r r

finalmente teria uma gestdo balizada. Ao fazer essa solicitacdo, o assinante concorda em receber
malas diretas e comunicagdes da Revista dos Condominios e
Marcela Gundim é advogada condominialista, sécia do escritdrio seus parceiros empresariais, com ofertas de produtos e servigos

Michelena e Gundim Sociedade de Advogados. adequados ao seu perfil.
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Anuncie no melhor veiculo de
comunicac¢ao do mercado de condominios
e fale com um publico qualificado

CONDOMINIOS

Seu veiculo de
informacao na
area condominial

Associe sua marca ao
conhecimento, anunciando
seus servigos neste periodico
consistente, composto por
artigos e colunas de
renomados profissionais do
universo condominial.

Garanta seu espaco: 21 96543.01/5

comercial@revistadoscondominios.com.br
revistadoscondominios.com.br



