BASTA DE
VIOLENCIA!

Sindicos e
funcionarios tém
sido ofendidos

e agredidos
reiteradamente.
Que medidas devem
ser tomadas?

i

NOVOS  SANGOES A0S LGPD E /.mi SE
RESIDENCIAIS  INADIMPLENTES CAMERAS MUDAR?
Hotéis iconicos estdo Medida ¢ vilida? Veja Sequranca de dados e Dicas e orienfaces

sendo transformados em ~ quais esiratégios para cﬁmems,ﬂe vigilancio estdo  prdticas para quem precisa

condominios de luxo ‘com esse problema  em oltd nos condominios organizar esse momento

- ';'r\"""a"--'fl " ] Ll 3 Fo® ] I3 W
ANIVE R ja como foi o primeiro aniversdrio da Revista dos Condominios!



= GARDEN

7

COND. MODELD GARDEN

TECNOLOGIA E INFORMACAO
PARA SEU CONDOMINIO = =

na palma da sua méao. : ﬂn

=
& App Exclusivo para sindicos e condéminos. En
@ Envio facil de boletos pelo App por nn
compartilhamento direto no Whatsapp.
(V) Envios automatizados de boletos e
comunicados de inadimpléncia por e-mail.

& Aviso de inadimpléncia no boleto.

& Assembleia virtual.

Equipe qualificada e
atendimento humanizado.

Gerente de atendimento
com WhatsApp corporativo.

Solicite uma proposta para a
administracao de seu condominio

(O (21) 99809-9943 / 2620-3343

»

CONDOMINIOS - IMOVEIS - SINDICO PROFISSIONAL
Rua Mem de Sa, n° 34 - 4° andar / Icarai - Niterdi - R Q Sl v

ﬁ @gardenadmimoveis www.gardenadm.com.br



Esboco do novo Projeto de Lei de
Condominios. O que vem por ai?

Duplicidade na legislacao gera confusao e duvidas para muitos.

Autor do novo anteprojeto, ainda em fase inicial de debates por

especialistas, adianta as possiveis mudancas

vento realizado p

nos dias 22 e 23

de setembro na

Ordem dos Ad-

vogados do Bra-
sil Seccional do Rio de
Janeiro (OAB/R]) reuniu
liderancas que discuti-
ram um novo Projeto de
Lei para os condominios.
Mas, afinal, o que foi dis-
cutido nesse encontro?
O que precisa e deve ser
mudado? Qual impacto
das possiveis alteracbes
na organizacdo e na vida
financeira dos condomi-
nios? A quais aspectos
o sindico deve ter mais
atencdo? O que sera ne-
cessario em termos legais
e burocraticos para alterar a lei?

“Em primeiro lugar, € importan-
te eliminar a confusao gerada
por termos duas leis federais
tratando de condominios: a Lei
n° 4.591, de 1964, e o Cddigo
Civil, de 2002. A existéncia de
duas leis sobre o mesmo as-
sunto continua gerando duvi-
das e inseguranca juridica apos
quase 20 anos de vigéncia do
Cdédigo Civil, confundindo qual
lei se aplica em uma matéria ou
outra. Além disso, apesar dos
méritos de ambas as leis, ha ne-
cessidade de uma atualizacdo
geral, pois nossa legislacao nao
acompanha quase meio sécu-
lo da evolucdo do Direito Con-
dominial de discussdes dou-
trinarias e jurisprudenciais”,
defende André Luiz Junqueira,
professor, advogado com mais

o)

de 17 anos de experiéncia e au-
tor do livro ‘Condominios - Di-
reitos & Deveres’, além de s6cio
titular da Coelho, Junqueira &
Roque Advogados.

Nosso especialista aponta que,
ainda hoje, os condominios con-
tinuam sem conseguir atingir
quéruns rigidos impostos por
lei, especialmente os com mui-
tas unidades. Muitos moradores
continuam sem poder se prote-
ger eficientemente de vizinhos
antissociais, que vém aumen-
tando. As assembleias, cada vez
mais, sdo utilizadas de forma
abusiva, seja por sindicos, con-
selheiros ou condéminos. Den-
tre outros varios problemas que
sdo enfrentados no cotidiano
condominial e que justificam
uma modificacao legislativa.

“Se o0 anteprojeto agora em

Coelho, i"ﬁnqu:"lrfl

dré Luiz Junqueira

discussao se tornar lei,
0 impacto deve ser o de
reducao de conflitos e da
inseguranca juridica, ge-
rando maior clareza so-
bre a responsabilidade
de cada pessoa no con-
dominio. Espera-se tam-
bém alguma reducdo de
despesas, evitando pre-
juizos com discussdes
desnecessarias em prol
das que efetivamente
importam aos condomi-
nios”, adianta.

Mas, afinal, o que sera
necessario, em termos le-
gais e burocraticos, para
alterar alei? “Em primeiro
lugar, o anteprojeto que
redigi deve ser analisado por
entidades que tém a experién-
Cia necessaria no assunto e que
podem contribuir, como a OAB,
Instituto dos Advogados Brasi-
leiros, Secovis, Abadi, AABIC e
outras. Com o apoio técnico e
politico dessas instituicdes, o
trabalho sera apresentado para
o Congresso Nacional e, apos
mais discussdes, tentaremos
convencer membros do Poder
Legislativo da relevancia de uma
nova lei condominial. Apenas o
primeiro passo foi dado, com as
Comissdes de Direito Imobiliario
e Condominial da OAB-RJ, presi-
didas por Arnon Velmovitsky e
José Ricardo Pereira Lira. Ainda
ha muito trabalho a ser feito.”

Contato

@ @andreluizjunqueira



,C indominios e Cidades

- por Francisco Machado Egito

O processo administrativo em
condominios: o controle

sta é a Ultima coluna sobre os processos ou funcdes

gerenciais da administra¢do. Temos desenvolvido

um primeiro olhar dessas fun¢des ao condominio

edilicio, considerando sua natureza prépria e pecu-

liar. Nas colunas anteriores, falamos das func¢des
planejamento, organizacao e direcdo.

A quarta funcéo gerencial do processo administrativo é
o controle. Apesar do desconhecimento técnico desta
ferramenta, podemos dizer que alguns sindicos também
controlam, quando acompanham os recursos disponiveis
(recursos humanos, patrimoniais, informacionais, tecno-
|6gicos) em busca do atingimento das finalidades do con-
dominio. Controlar significa garantir que o planejamento
seja bem executado e que os objetivos estabelecidos se-
jam alcangados adequadamente. A fun¢do administrativa
de controle esta relacionada com a maneira pela qual os
objetivos devem ser alcangados através da atividade das
pessoas que compdem a organiza¢do. Ainda que de for-
ma intuitiva, alguns sindicos acompanham, avaliam, me-
dem e asseguram que a organizacdo condominio esteja
no rumo certo, produzindo os resultados esperados e
alcancando os objetivos propostos.

E nesta fungdo que o sindico vai procurar manter os re-
sultados dentro do que foi planejado. E frase da admi-
nistracao: “O que ndo pode ser medido, ndo pode ser ge-
renciado.” Nem pode ser aperfeicoado. Caso ndo sejam
alcancados os obijetivos, o sindico devera adotar uma
acao corretiva, para verificar o erro e corrigi-lo o mais
rapido possivel, para que ndo prejudique a organizagao
condominial. O sindico controla, de forma simplificada,
quando monitora o orcamento previsto diante do que
vem sendo realizado, procurando corrigir eventuais
distor¢des. Também ha a funcdo gerencial de controle
quando verifica se as atividades planejadas estdo sendo
executadas, como o cronograma de obras e manuten-
¢oes, as provisdes para pagamento de décimo terceiro
de funcionarios, provisdo para obras, controle de esto-
que e de material do condominio, controle de entrega
de documentos na administradora e balancetes ao con-
selho, controle de arrecadacdo mensal e pagamentos
realizados na conta do condominio.

Em muitos condominios do pais, podemos afirmar que
ndo existe um processo administrativo propriamente
dito, na acepcao técnica da palavra. Em alguns deles, ve-
rificamos que os sindicos praticam algumas das funcdes
administrativas de forma intuitiva, sem consciéncia de
que estdo planejando, organizando, dirigindo ou contro-
lando. De um modo geral, ha a realizagao de um processo
administrativo rudimentar, ou ndo existe todo o processo
administrativo, presentes apenas algumas das funcoes.
Por essas razBes é que se faz necessario o desenvolvi-
mento urgente de uma Teoria Geral da Administracao
aplicavel aos condominios edilicios.

Francisco Egito é advogado, administrador, contador e especialis-
ta em Direito Imobilidrio; coordenador da Comissdo de Contabi-
lidade Condominial do CRC-RJ; presidente da Comiss@o de Direito
Imobilidrio e Condominial da 55° Subse¢do da OAB-RJ;

e diretor do Curso Aprimora e do CBEPJUR.

E francisco.egito@revistadoscondominios.com.br
@ @franciscoegito

Editorial

Violéncia que precisa
ter fim e punicao

migos leitores, infelizmente o tema principal
desta edicdo é recorrente, mas € necessario

chamarmos a atencdo para o numero repetido
de casos de violéncia contra sindicos, funcionarios e
até prestadores nos condominios. Os relatos nao pa-
ram, e as cameras de seguranca registram de tudo,
revelando uma realidade chocante: a falta de respei-
to pelo outro. No entanto, precisamos apontar aqui
caminhos que busquem saidas concretas e efetivas
no enfrentamento desse problema. E claro que a
conscientizagao, a educacdo, a empatia e o respeito
mutuo deveriam ser as regras pessoais adotadas por
cada um que vive numa comunidade condominial,
mas isso ndo basta. Monitorar, fiscalizar, denunciar,
multar, punir e acionar as autoridades competentes
sao medidas indispensaveis para tentar coibir essa
escalada de violéncia, e todo tipo de assédio, seja
moral, sexual, social, misoginia, racismo e violéncia
fisica. E hora de dizer chegal!

Outra pauta de destaque desta edicdo é o movi-
mento inevitavel da criacdo de novos residenciais
(a maioria de luxo) em antigos (e iconicos) hotéis.
Essa tendéncia esta em franca expansao no Rio de
Janeiro, e o simbolo maior é o Hotel Gléria, que esta
sendo transformado num condominio residencial de
alto padrao, impactando inclusive todo o entorno do
bairro. Ja sdao diversos empreendimentos com retro-
fit pronto ou em andamento e outros que vao come-
gar seus projetos. Isso agita o mercado imobiliario
e condominial e promove a revitalizacdo de regides
que estavam em decadéncia. Um caminho sem volta,
ainda bem!

Por falar em volta, ndo tem jeito, precisamos trazer
novos desdobramentos sobre o assunto da inadim-
pléncia condominial. A pauta desta edicdo debate a
possibilidade de san¢des aos conddminos que estdo
em atraso com suas cotas. Sera que tal medida é via-
vel e, mais que isso, seria legal? Especialistas ouvidos
pela nossa reportagem falam sobre medidas restriti-
vas, penalidades, e ddo orientacdes sobre como sin-
dicos devem lidar com esse que é um dos maiores
problemas da vida condominial.

Outros assuntos que trazemos nesta edi¢do abor-
dam questdes sobre seguranca de dados dos mo-
radores a luz da LGPD, e na mesma linha pedimos
dicas sobre a importancia da instalacdo de cameras
e circuitos internos de TV como medidas protetivas e
analisamos a responsabilizacdo em casos de roubos
e furtos dentro dos condominios. Falamos também
sobre o novo esboco de projeto de lei de condomi-
nios; a mafia dos sindicos, que foi desbaratada no
Sul do pais; a individualizagao dos hidrémetros; as
novas regras nas piscinas; e as dicas e regras para
uma melhor organizacdao das mudancas residenciais,
além da cobertura de eventos e da agenda.

Esses e outros assuntos, muito contetdido e informa-
¢do de qualidade. Confira, aproveite e compartilhe!

Mario Brizon é jornalista-responsdvel pela Revista dos Condominios.
Professor, jornalista, publicitdrio, consultor de negdcios e diretor da
MMA Comunica¢do e Marketing (www.mmamarketing.com.br).
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Sancoes aos

inadimplentes: o que
pode ou nao ser feito?

Qual postura deve ser adotada pelo sindico
em relacao aos conddéminos em atraso com
0 pagamento de suas cotas? Qual a melhor
estratégia para lidar e resolver esse problema?

enas restritivas de di-

reito aos conddéminos

inadimplentes:  afinal,

podem ser aplicadas res-

tricdes de uso de areas e
equipamentos? Quais? Os casos
podem ser expostos nas reuni-
oes e assembleias? O que diz a
legislacdo? Esse € um caminho
eficaz para resolver a questao,
ou o dialogo é sempre o melhor
caminho para tentar receber os
atrasados? Por mais Obvias que
essas questdes possam parecer,
elas costumam gerar duvidas
entre muitos sindicos e polémi-
cas entre os moradores, além

Vanisi Ferreira

de representar um baita desafio
para a administracao das contas
do condominio. A REVISTA DOS
CONDOMINIOS volta a esse as-
sunto tao importante atenden-
do aos pedidos dos leitores, tra-
zendo desdobramentos tendo
em vista ampla matéria que pu-
blicamos recentemente.

“Contribuir para as despe-
sas do condominio constitui o
maior dever de um condémino
para com a coletividade. Sem o
aporte financeiro de cada um,
o gestor fica impossibilitado de
fazer a manutencdo preditiva
e 0 pagamento das obrigac¢des
mensais. Por isso, o condémino
inadimplente incomoda muito
os demais participantes do ra-
teio, visto que ele vai de carona
com os demais, usufruindo dos
servicos e demais beneficios.
Infelizmente, o modelo con-
dominial proporciona que os
adimplentes venham a supor-
tar o furo de caixa”, inicia Vanisi
Ferreira, advogada condomi-
nialista e presidente da Comis-
sao de Direito Condominial da
OAB de Volta Redonda, munici-
pio fluminense.

Pés-graduacao @

]

DIREITO CONDOMINIAL

Duragdo: 14 meses | 360h/a
Modalidade EAD AULAS AO VIVO
Tercas-feiras, das 18h30 as 21h30

Fornecimento de material de apoio
escrito pelos professores.

Aulas sincronas no zoom e atividades
assincronas na plataforma EAD.

Corpo docente altamente
qualificado a nivel nacional.

40% OFF

Aulas gravadas.
TCC opicional.

Coordenador dos cursos

FRANCISCO EGITO

de Pés-graduagao na area
Condominial' e Imobiliaria

chepjur

DIREITO IMOBILIARIO

Duracao: 14 meses | 360h/a
Modalidade PRESENCIAL

Quartas-feiras, das 18h30 as 21h30

Fornecimento de material de apoio

escrito pelos professores.

Corpo docente altamente
qualificado.

TCC opicional. 400/0 OF F

Av. Treze de Maio, 45, sala 201
Centro - Rio de Janeiro/RJ.

DESCONTO ADICIONAL PARA
CORRETORES INSCRITOS NO
CRECI-RJ.

Advogado, administrador e contador. Graduado
em gestdo de negdcios imobiliarios. Especialista
em Direito Imobiliario, Especialista em Direito No-
tarial e Registral, MBA em Negdcios imobiliarios e
especialista em Controladoria e Finangas. Me-

strando em administragdo pela UFF

Curso Livre

LOCACAO DE IMOVEIS
NA PRATICA

4aulas | 12h/a

Modalidade EAD AULAS AO VIVO
INICIO: 17/11/2022

Quintas-feiras, das 18h30as 21h30
INVESTIMENTO: R$90,00

SERGIO HERRERA SIMOES
Professor Abrangéncia, atualizagdes e
aspectos gerais da lei.

Modalidades da Locagdo.

Locagbes especiais.

O Aluguel e acessoérios e penalidades.
Direito de Preferéncia do locatério.
Garantias locaticias.

Andlise de jurisprudéncia atual.

Advogado com mais de 40 anos
de experiéncia na area imo-
biliaria. Professor de Processo
Civil e Direito Imobiliario.
Presidente do NEED - Nucleo
de Estudos e Evolucao do
Direito.

(21) 96731-1254
9‘ (21) 96459-9759
www.cbepjur.com.br
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“As penalidades restritivas de di-
reitos aos condéminos inadim-
plentes sdo as que o Codigo Civil
estabelece no art. 1.335, que sao
a nao participacdo e voto nas as-
sembleias do condominio, além
do pagamento de multa e juros
moratérios. Nao ha que se falar
em restricdes de uso de areas
comuns ou qualquer outro be-
neficio que haja no condominio.
O proprio Codigo Civil ja orien-
ta o sindico, no seu art. 1.348,
guanto a sua posicdo perante o
inadimplente, que é ‘cobrar dos
conddéminos as suas contribui-
¢des, bem como impor e cobrar
multas devidas'. Vale ressaltar
que o sindico precisa ficar aten-
to a essas cobrancas, utilizando
com presteza sua assessoria
juridica, para que o caixa do
condominio ndo seja compro-
metido com a inadimpléncia”,
explica nossa entrevistada.

Também membro da Comissao
de Direito Condominial da ABA/
RJ, diretora regional da Anacon
e presidente da Comissao de

Direito Condominial da OAB de
Volta Redonda, Vanisi ressalta
que outro cuidado necessario
€ ndo expor o inadimplente em
quadros de aviso ou em circu-
lares enviadas aos demais con-
déminos. Entretanto, dentro
do ambiente da assembleia, os
demais condéminos tém o di-
reito de saber sobre todos os
assuntos do condominio, inclu-
sive o valor da inadimpléncia e
as unidades devedoras. Impor-
tante evitar nomes dos condo-
minos, apenas as unidades de-
vedoras podem ser divulgadas
na assembleia. “O sindico deve
conhecer bem seus conddmi-
nos para encontrar a melhor
maneira de coibir e resolver as
questdes de inadimpléncia. Um
canal de comunicac¢do pode aju-
dar a diminuir essa pratica. Co-
nhecer cada caso é importante
para conduzir a melhor solucdo.
O dialogo sempre é o melhor ca-
minho, evitando maiores custos
financeiros e emocionais”, acon-
selha.

Valesca da Silva Cabral

Inadimpléncia atrapalha a boa administracao dos condominios

Mestre em Direito, pos-gradua-
da em Advocacia Extrajudicial e
em Direito Imobiliario, a advoga-
da Valesca da Silva Cabral tam-
bém conversou com a REVISTA
DOS CONDOMINIOS. “N&o ha
como negar que a inadimplén-
cia tem sido um dos grandes
problemas para alcancar a boa
administracdo nos condomi-
nios. Nao por acaso, os sindi-
cos estdo em constante busca
pela almejada inadimpléncia
zero. Acreditamos na influéncia
de fatores financeiros, sociais
e econOmicos para interferir
na auséncia do pagamento das
contribuices mensais por parte
de alguns proprietarios perante
o condominio”, contextualiza.

Num contexto histoérico, Valesca
lembra que, durante o Império

Romano, a figura do devedor ja
se fazia presente, e os publica-
nos eram 0s responsaveis pela
cobranca. O endividado se sen-
tia desrespeitado pelo credor,
por considerar que a divida feria
a lei de Moisés e, como se nao
bastasse, era cobrado por pes-
soas vistas como desonestas,
devido a pratica de extorsdes e
cobrancas abusivas, além de se-
rem associados com o proprio
império que se enriquecia, en-
quanto o povo tornava-se cada
vez mais miseravel.

“Na atualidade, temos a impres-
sdo de que situa¢ao semelhante
ocorre nos condominios, pois
alguns condéminos inadimplen-
tes trazem consigo esse senti-
mento de injustica quando con-
frontados com a apresentacao

da divida. Talvez isso se expli-
que por ignorarem a finalidade
do rateio, que serve para de-
monstrar as despesas condomi-
niais das areas comuns. E o nao
pagamento implica em prejudi-
car os demais condéminos, tor-
nando sua contribuicdo mensal
mais onerosa”, lamenta.

Coautora do livro ‘Direito das
Minorias’, pos-graduanda em
Lei Geral de Protecdo de Dados
e em Direito e Gestdo Condomi-
nial e membro da Comissao Na-
cional de Direito Condominial
da ABA e da Comissdo de Direito
Condominial da OAB/DF, nossa
entrevistada ressalta que a Lei
n° 4.591/64, que dispde sobre
o condominio em edificacdes,
assevera, em seu art. 9°, 83°, ali-
nea “d”, a importancia da Con-




vencdao do Condominio prever
os encargos, forma e proporg¢ao
das contribui¢des dos condémi-
nos para as despesas de custeio
e para as extraordinarias. No
Capitulo Ill, desta mesma lei,
dedicado as despesas condo-
miniais, o artigo 12 e paragra-
fos demonstram a importancia
do dever do conddmino em
concorrer nas despesas do con-
dominio com sua parte. O art.
1.336 do CC complementa esse
entendimento quando determi-
na os deveres dos conddminos
em contribuir para as despe-
sas do condominio e, caso nao
o faca, fica sujeito as sancdes
previstas, como, por exemplo,
0 pagamento de multas.

“Por outro lado, quando se trata
em restringir direitos dos con-
déminos inadimplentes, ndo
sdo somente os deveres des-
cumpridos que devem ser leva-
dos em conta. Sabemos que os

proprietarios dos iméveis tém
direito em usar, usufruir e livre-
mente dispor das suas unidades
e das partes comuns, conforme
sua destinagdo, contanto ndo
seja excluida a utilizacdo aos
demais compossuidores, como
elenca o artigo 1.335 do Codigo
Civil Brasileiro de 2002. Contu-
do, nesse mesmo artigo, inciso
lll, nota-se claramente a restri-
cdo de direito estabelecida ao
condémino inadimplente que
ndo podera exercer o direito de
participar e votar nas delibera-
¢des das assembleias, se nao
estiver quite com o pagamento
das contribuicdes mensais de
rateio do condominio”, pontua.

Segundo Valesca, importante
ressaltar que, mesmo o con-
domino estando na situacdo
de inadimpléncia, ndo podera
ser constrangido ou exposto
em situagdes desagradaveis no
ambiente condominial, princi-

palmente nas reunides e nas
assembleias, perante os demais
moradores. Ela salienta que ha
decisdes de Tribunais que en-
tendem tratar-se de situacdo
vexatoria, pois fere direitos da
personalidade, como a honra e
a imagem, podendo configurar
dano moral.

“Portanto, percebe-se que a im-
posicao de multas e juros para
forcar os pagamentos atrasa-
dos das cotas condominiais,
bem como as penas restritivas
de direito para os conddémi-
nos inadimplentes, ndo tém
se apresentado como instru-
mentos eficazes para diminuir
ou até mesmo acabar com a
inadimpléncia. Acreditamos que
se faz necessaria a inclusdo de
medidas preventivas através
de campanhas informativas no
condominio que possibilitem a
conscientizacdo coletiva para a
valorizagdo do patriménio; além

Diferente de todas...

ideaP para o seu

condominio!!!
0800 77 01234

Chegou o que faltava...
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Contabilidade em

Condominios

por Richard Guedes

Contabilidade consultiva feita
para moradores

que é a Contabilidade consultiva? E a area
da contabilidade em que o contador fica
muito mais préximo dos clientes e atua de
maneira estratégica, auxiliando na tomada
de decisdo de forma racional e planejada.

E inegével a importancia da contabilidade para o
condominio. Isso ja é notorio, ndo estou aqui para
“chover no molhado”. A grande questao é como
aplicar a técnica contabil para encantar os mora-
dores do condominio utilizando os principios da
profissao.

Sem sombras de duvida, o respeito com o outro é
lembrar da responsabilidade que temos ao servi-
-lo. Entdo, vamos fazer os relatdrios contabeis
para que o morador entenda e ndo para uma apre-
sentacdo académica. Claro, isso, sempre, sem sair
dos pilares da contabilidade.

Vou exemplificar para as palavras ndo serem joga-
das ao vento:

Fazendo o lancamento contabil da emissao dos
boletos condominiais para os pagamentos dos
moradores pelo REGIME DE COMPETENCIA, va-
mos lancar 100% dessa entrada na Demonstragao
do Resultado. Entretanto, o arrecadado, de fato,
foi de 80% dos boletos emitidos, considerando a
inadimpléncia ocorrida de 20%.

Devemos lancar 100% da emissao ou 80% da ar-
recadacdo?

Lembrando que o comparativo orcamentario en-
tre o Previsto x Realizado ja traz a informacgado de-
talhada da inadimpléncia do periodo.

Devemos registrar os 80% arrecadados sem som-
bras de duvidas. O REGIME DE CAIXA para condo-
minio é o mais adequado.

Antes que eu seja mal interpretado, isso ndo signi-
fica que vamos abandonar REGIME DE COMPETEN-
CIA para registrar as compras/servicos parcelados
e levantamento de débitos existentes encontrados
quando assumimos um condominio. Defendo o
REGIME DE COMPETENCIA tdo somente para ela-
boracdo do BALANCO PATRIMONIAL sem afetar a
Demonstracao de Resultado que deve ter seus re-
gistros pelo REGIME DE CAIXA.

Afinal, na gestdo condominial, o olhar financeiro
deve ser de aguia.

Richard Guedes é contador executivo, sécio-fundador da RGcont
Financas e Condominio, coordenador adjunto da Comissdo

de Contabilidade Condominial do CRC-R/ e diretor nacional de
auditoria da Associa¢@o Nacional da Advocacia Condominial.

@ www.rgcont.com.br

Geraldo Garcia

de conversas com os condéminos de maneira indi-
vidual e coletiva e de reunides informais por parte
da administracao do condominio com o intuito de
mitigar a inadimpléncia”, aposta.

Sindico profissional, Geraldo Garcia refor¢a esse en-
tendimento. “Penas restritivas aos inadimplentes so
podem ser aplicadas se aprovadas em assembleia
e inclusas em item na convenc¢do, enquanto 0s no-
mes desses conddminos ndo podem ser expostos
nas reunides e assembleias, para evitar constran-
gimento. A relagdo dos condéminos inadimplentes
devera ficar com o presidente e secretario duran-
te as assembleias. Os inadimplentes, mesmo que
presentes, ndo terao direito a voto, mas nunca de-
vem ser expostos! O melhor caminho para resolver
essas questdes é sempre o dialogo! Todos tém o
direito de se manifestar, e o sindico escutar, pois,
para cada caso, pode e deve ser feita uma analise”,
aconselha ele, sindico dos empreendimentos Stilo
Shopping & Offices, Edificio Alcantara Trade Center,
Edificio Barcellos, Penedo de Alcantara, Comercial
Hardoim, Edificio Gaby Center e Edificio Advance,
no estado do Rio de Janeiro.

Contatos

Valesca Cabral
m linkedin.com/in/valesca-cabral-81766a35

Vanisi Ferreira
Kl evanisiferreiradv

Geraldo Garcia
t. (21) 96456-5852
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Protecao de dados/

nos condominios:

Desde o advento da LGPD, sindicos devem ter atencao

a legislacao, e treinar os funcionarios de forma a proteger

as informacdes relativas a moradores e visitantes

vazamento de dados

dos moradores de um

condominio, em espe-

cial das informacdes

consideradas  sensi-
veis, pode gerar grandes prejuizos
e dor de cabeca. Nessa categoria,
podemos listar nome completo,
CPF, placa do automoével, telefone
pessoal, biometria e imagens de
cameras de seguranca. Tais dados
podem servir para falsificacbes de
documentos e cometimento de cri-
mes. Em vigor desde o ano passa-
do, a Lei Geral de Protecdo de Da-
dos permite aos cidadaos exigirem
de empresas publicas e privadas
informacdes claras sobre quais da-
dos foram coletados, como estdo
armazenados e para quais finali-
dades sdo usados. Mas como deve
ser feito um plano de adequacao
de um condominio a LGPD?

“Em 14 de agosto de 2018, seguin-
do um movimento mundial, o Brasil
promulgou uma lei de protecdo da
privacidade e dos dados pessoais, a
Lei 13.709. Como o préprio nome da
lei preconiza, ela é uma lei geral que
traz diretrizes para todas as empre-
sas, grandes ou pequenas, organi-
zagdes com ou sem fins lucrativos,
instituicdes privadas e o poder pu-
blico. Como ndo poderia deixar de
ser, condominios nao ficaram de
fora. E, caso alguém, ainda, tivesse
duvidas, a Autoridade Nacional de
Protecdo de Dados, entidade res-
ponsavel por fiscalizar a aplicacdo
da lei no Brasil, aprovou, em 27 de
janeiro deste ano, sua Resolucdo n°
2, na qual define como agentes de
tratamento de pequeno porte, além
das microempresas, empresas de
pequeno porte, os entes privados
despersonalizados que realizam
tratamento de dados pessoais, ou

José Antonio Zeté

seja, os condominios, bem como es-
polios, massa falida e outros que se
enquadram nesta defini¢do. Assim,
mesmo nao sendo pessoa juridica,
um condominio deve se adequar a
LGPD", explica José Antonio Pereira
do Nascimento.

Formado em Direito pelo Uerj, fun-
dador da Zet6 Consultoria Ltda.,
e com 21 anos de experiéncia em
gestdo de informacdes e documen-
tos, nosso entrevistado segue em
sua andlise. “Mas, afinal, os condo-
minios fazem tratamento de dados
pessoais? Bem, se seu condominio
possui cadastro de moradores, fi-
cha destes em fichas, formularios
ou sistemas, a resposta é sim. Se
seu condominio tem empregados
contratados, é claro que sim! Se
seu condominio possui cameras
que gravam imagens de moradores
e visitantes, é 6bvio que sim! Caso
seu condominio tenha acessos
permitidos por alguma forma de
biometria, naturalmente que sim!”,
provoca ele, também bibliotecario e
mestre em Gestdo de Documentos

e Arquivos pela UniRio, com MBA
em Gestdo de Portfélio, Programas
e projetos pela Poli/UFRJ.

Segundo Zetd, como é conhecido,
que atua como gestor de dados,
informacGes e documentos, é 6b-
vio que os condominios precisam
urgentemente se adequar a LGPD
e garantir a protecdo dos dados
pessoais que coleta, armazena,
transfere ou elimina, pois tudo isso
sdo a¢des de tratamento de dados
pessoais. Lembrando ainda que
dados biométricos, como imagens
e digitais, pertencem a categoria
de dados pessoais sensiveis, para
s quais a lei prevé cuidado especial
e autorizagdes especificas para seu
tratamento. O vazamento do ban-
co de dados, seja ele fisico (fichas
e formularios em papel), digital ou
eletronico (sistemas e CD-ROM, pen
drives...), especialmente aqueles
considerados como sensiveis dos
moradores de um condominio po-
dem gerar grandes prejuizos. Como
assim? Qualquer um que se sinta
desprotegido em sua privacidade
por parte do condominio pode en-
trar com uma reclamag¢do na ANPD
ou mesmo acdo judicial com base
na LGPD, trazendo prejuizo finan-
ceiro para o condominio com paga-
mento de multas ou indenizagdes.

Em linhas gerais, o primeiro passo
para a adequacado é trabalhar com
a conscientizacdo dos responsaveis
envolvidos em coletar e armaze-
nar os dados no condominio. Essas
pessoas precisam entender o que
é e a importancia de cumprir com
a LGPD. Depois, fazer um diagnos-
tico do condominio, verificar quais
dados sdo coletados, de que forma
e qual a finalidade. Com o diagnés-
tico em mados, é preciso analisar
quais os riscos e tragar o plano de



acao para a implementacao do pro-
grama de ajuste.

“Primeiramente, o condominio deve
tomar ciéncia de sua condicdo e se
conscientizar da necessidade de se
adequar a essa nova legislacdo. De-
pois, um bom caminho é ter acesso
a uma consultoria especializada, vi-
sando aos melhores caminhos para
adequacdo do seu condominio. O
que devera ser realizado seguindo
0S passos seguintes em seu condo-
minio: a criagcdo de Comité de im-
plantacao; a realizacdo de diagnos-
tico do condominio para entender
a real situacdo; a realiza¢do de In-
ventario de dados (Data Mapping),
produzindo o documento chamado
Relatério de Tratamento de Dados
(RTD); a definicdo de prazos para
tratamento de dados, incluindo
tempo de retencdo de imagens
captadas; analise de riscos; defini-
¢do de hipotese de tratamento le-
gal prevista na Lei; progndstico (To
Be)”, relaciona ele.

Outras medidas sdao um plano de
trabalho para a efetiva adequacao
no que concerne a seguranca da
informacdo e outras questdes que
ndo possam ser implementadas de

imediato; a revisdo de contratos
com empregados e fornecedores
(apoio juridico); a redacdo da Politi-
ca de Privacidade do condominio; a
revisao de sistemas e teste de vul-
nerabilidade (para grandes condo-
minios); o treinamentos dos empre-
gados do condominio; a assinatura
de termos de confidencialidade de
empregados e fornecedores que
tenham acesso a dados pessoais de
responsabilidade do condominio; o
tratamento de documentos fisicos e
digitais do condominio.

“Pode até parecer muita coisa, mas
uma boa consultoria vai fazer tudo
isso de acordo com cada condomi-
nio, seu tamanho e sua real necessi-
dade. Lembrem-se que a LGPD nao
protege dados pessoais tratados no
ambito pessoal, como a troca de te-
lefones e enderecos entre os parti-
culares, e isso inclui a fofoca, muito
comum entre nés, seres humanos...
Contudo, o condominio deve estar
atento para que questdes particula-
res ndo se tornem de sua responsa-
bilidade. Para que isso nao ocorra,
o melhor a fazer é se adequar e trei-
nar empregados, comprovando isso
por meio dos documentos gerados,

pois vazamento de informacdes
pessoais por parte de empregados
pode ser de responsabilidade do
proprio condominio. Como se de-
fender? O melhor é conseguir pro-
var que a adequacdo, de boa-fé,
foi realizada, que os empregados
foram treinados e os fornecedores
do condominio também foram no-
tificados”, resume Zeto, CIO da SyyS
Tecnologia da Informacao Ltda.

Eventual vazamento de dados ou
mesmo de imagens de cameras
de seguranca, por meio fisico ou
digital, por a¢do de funcionarios,
sindicos, moradores ou terceiros,
causara danos aos titulares dos da-
dos. E estes poderdo buscar seus
direitos na Justica, tanto na esfera
administrativa quanto na judicial.
Os condominios podem ser res-
ponsabilizados pelo vazamento e
mau uso dessas informacdes, além
de estarem proibidos de qualquer
atividade relacionada ao tratamen-
to desses dados, e passam a estar
sujeitos a penalidades que vao des-
de uma simples adverténcia até o
pagamento de multas, que podem
chegar a R$ 50 milhdes.

VOCE GANHOU UMA
CONSULTORIA GRATUITA!

1

LIGUE OU CHAME NO WHATSAPP

Sabemos como pode ser dificil
administrar um condominio, por

Pacifica

Exceléncia em Condominios

| L

estd no caminho certo!

isso, conte com nossa consultoria
para verificar se seu condominio

** Promocdo valida apenas para o estado do Rio de Janeiro
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CondoGente

por Christiane Romao

Da logistica empresarial ao
amor condominial

histéria que vou contar hoje
parece com a de milhares de
sindicos no Brasil, que se apai-
xonaram pela area condomi-
"W nial e hoje fazem dela o seu
proposito de vida. Mas como identifi-
car a hora certa para fazer uma tran-
sicdo de carreira? Caso esteja nessa
situacdo, vocé precisa ter claro em
mente que existem tanto a mudanca
de carreira quanto a de emprego.

Quando se fala em transicdo de carreira, ela é mais complexa, pois
ndo se trata de apenas buscar uma nova oportunidade em outra
empresa, mas de seguir um novo rumo profissional, algo que possa
ser distante da atuacdo de momento e da experiéncia que o profis-
sional tenha. E preciso comecar do zero, estudar, se qualificar e ir
para o mercado. Com Vanessa Honorato (FOTO), ndo foi diferente.

Natural da cidade de Sdo Bernardo do Campo (SP), 33, filha de
Ivaneide dos Santos, a mais velha de duas irmds e mae da prin-
cesa Marcella, quando foi morar em Diadema, no ABC paulista,
um novo mundo se abriu e foi ai que comegou a sua paixdo por
condominios. Formada em Gestao de Logistica Empresarial, inves-
tia sempre em especializa¢des, cursos técnicos na sua area, assim
como Contabilidade e Recursos Humanos, além de alguns cursos
de desenvolvimento pessoal.

Mas tudo mudou em 2017, quando ela passou a participar das
reunides de conselho do condominio em que mora. Mesmo ndo
fazendo parte do corpo diretivo, cada dia que passava um novo
mundo se abria diante dos seus olhos. Sempre atenta a tudo que
se relacionava a area condominial desde que comecou a partici-
par dos planejamentos do empreendimento, foi durante uma
assembleia que ela resolveu dar o primeiro passo e entrar como
suplente do seu condominio. A transicao de carreira ainda ndo es-
tava maturada, afinal ser sindica condémina ndo rendia recursos
suficientes, entdo ela conciliava as coisas do condominio com o
seu trabalho, que na época era de assistente fiscal.

Passaram-se alguns anos até que uma empresa de sindicatura pro-
fissional comecou a atuar no seu condominio e deixar a desejar no
servico prestado, ficando sempre para o conselho tirar as duvidas
e tomar a frente em algumas situacées. Diante do sentimento de
abandono e da falta de retorno, em novembro 2020 houve eleicdo
de sindico e, para sua surpresa, parte dos condéminos pedia para
gue ela pudesse se candidatar ao cargo. Na sua cabega havia a du-
vida se iria dar certo, porém ela lembrou de quanto ela vinha se
dedicando para aquele momento, e a hora havia chegado.

Assembleia instalada, frio na barriga, foi eleita com 94% dos votos
e entdo uma grande missao pela frente. Contas negativas, inadim-
pléncia altissima e muitas pendéncias de manutencdo deram as
boas-vindas para a nova sindica. Lembra quando eu falei que para
uma transicdo de carreira bem-sucedida era preciso investir em
qualificacdo? Esse foi o caminho que Vanessa comecou a trilhar ao
fazer um curso de sindico profissional. A sede por conhecimento
ndo parava, e os eventos também ganharam espaco especial na
sua rotina, pois era ali que as novas ideias surgiam para melhorar
o seu empreendimento.

Hoje, Vanessa atua como gestora em dois condominios, além do
seu e enfim fez a sua transicao de carreira. Fazer uma autoanalise
identificando os pontos fortes, fracos, competéncias a desenvol-
ver, caracteristicas, habilidades, comportamentos fez toda a dife-
renca na sua trajetéria. Dar os primeiros passos na transicdo de
carreira ndo é tarefa facil e, se a pessoa faz de forma isolada, pode
ser ainda mais dificil. Se vocé estd nesse momento de decisdo,
busque ajuda de quem esta por perto, sejam pais, filhos, esposa
ou marido. Deixe claro que esta neste processo e que precisa de
apoio familiar, jogue aberto, pois € um momento muito dificil, po-
rém seja corajosa e dedicada como a Vanessa e arrisque situacoes
novas, pois sabemos que a vida é muito curta para ndo se fazer
aquilo que realmente nos apetece. E nés, do meio condominial, é
gue ganhamos com uma sindica tao especial como ela. E lembre-
-se: “Quando vocé foca em encontrar um equilibrio entre o que
vocé quer fazer e o que precisa ser feito, vocé descobre que seus
dias tém mais horas do que vocé pensa.” - Natalia Becattini.

Christiane Romd@o é psicéloga, sindica profissional, gerente
condominial, MBA em gestd@o de pessoas, CEO do Meu sindico.vc

@ @gestoracond.christiane_romao

Regras basicas de dados nos condominios

Associacdo das Administradoras de Bens Imoveis e
Condominios de Sdo Paulo (Aabic) preparou um pe-
gueno guia com dicas e orientacfes basicas a pessoa
designada ou encarregado dos dados pessoais no
condominio, que pode ser o sindico, o subsindico, um
membro do conselho ou, até mesmo, um conddémino.
Lembrando que sera essa pessoa quem vai responder
por eventuais danos causados aos titulares de dados.

Confira algumas regras sobre o armazenamento de
dados:

1. Os condéominos devem ser avisados sobre:

*  Quais dados sdo coletados
+ Paraqualfinalidade
+  Com quem sdo compartilhados

*  Quem tem acesso aos dados pessoais dentro do
condominio

*  Quais medidas de seguranca sao adotadas para
protegé-los contra vazamento ou usos ilicitos

2. Imagens das cameras de seguranca interna

+  Deve haver avisos de que o ambiente esta sendo
filmado

*  N&o podem ferir a privacidade dos moradores

+ O profissional com acesso as imagens deve ter
treinamento

+ O armazenamento das imagens deve ser feito de forma
segura, com acesso restrito

+  Osindico, como representante legal do condominio,
podera ter acesso as imagens captadas, ou determinar
um técnico para a analise, mas o fornecimento a
terceiros (quebra de sigilo) s6 podera ocorrer por meio
de ordem judicial

3. Impressao digital, reconhecimento facial, de iris e de voz

« Acoleta deve ser espontanea

+ O condominio precisa excluir esses dados quando ha
mudanca de moradores

+  Eindicado que o condominio revise os contratos com
as empresas que tratam dados pessoais

4. Dados pessoais de criancas e adolescentes

«  Devem ser obtidos somente com o consentimento

dado por, pelo menos, um dos pais ou pelo responsavel
legal

+  Poderdo ser coletados sem consentimento apenas

quando forem necessarios para contatar os pais ou o
responsavel legal ou para sua protegao

5. Cadernos de anotacgdes

+ Devem ser guardados em local seguro, acessado
apenas por pessoas autorizadas

+  Eviteoarmazenamento em locais em que os documentos
podem se deteriorar

Contatos

José Antonio Zeto
@ zetoconsultoria.com
@ @zetoconsultoria

A contato@zetoconsultoria.com

Aabic
@ aabic.org.br



Roubos e furtos dentro

dos condominios:
de quem é a responsabilidade?

A resposta é: depende. Pode variar conforme o que esta estabelecido no
regimento interno ou mesmo se ha ou Nao uma empresa de seguranca
contratada pelo condominio

uitos brasileiros bus-

cam morar em con-

dominios fechados

para obter maior

seguranca. Contu-
do, mesmo nesses ambientes sao
verificados casos de furto e até
mesmo roubos. Surge, entdo, uma
questdo: o condominio pode ser
responsabilizado por esses casos?
O que fazer? Quais a orientacdes
juridicas nesse sentido? Em tese, o
condominio podera ser responsa-
bilizado em caso de furto ou roubo
praticado dentro das suas depen-
déncias desde que conste clausula
na conven¢dao que o responsabi-
lize. Ou, mesmo quando hd uma
cldusula que exclua essa respon-
sabilidade, quando conta com
empresa de seguranca privada,
que seja paga pelos condéminos.
Outro caso em que o condominio
pode ser responsabilizado é quan-
do fica comprovado que o furto ou
roubo ocorreu pois o porteiro agiu
de forma negligente, por exemplo,
permitindo a entrada de pessoas
estranhas.

“A legislacdo ndo traz nenhuma
responsabilidade civil ao condo-
minio, visto a sua auséncia de per-
sonalidade juridica. Desta forma,
precisamos analisar alguns pontos
que levam a responsabilizacdo. A
jurisprudéncia majoritaria e o en-
tendimento do Superior Tribunal
de Justica é que o condominio so-
mente sera responsavel por furtos
ocorridos nas suas areas comuns
Caso esteja expressamente previs-
to na convencdo, inexistindo, as-
sim, a responsabilidade objetiva.
Porém, o condominio realmente
podera ser responsabilizado caso
possua empresa de seguranga,
independente da previsao da con-
vencao excluindo sua responsabili-
dade”, confirma Alex Alves Garcez.

Alex Garcez

Advogado desde 2014, mesmo ano
da fundacgao do escritério Muller e
Garcez Advogados, no qual figura
como sdcio proprietario, ele segue
em sua andlise. “E comum ver as
pessoas escolherem condominios
por acreditarem que sao mais se-
guros, muitas vezes por esses con-
tarem com portaria 24 horas, cerca
elétrica, serem repletos de came-
ras de seguranca. Mas as decisdes
mais recentes dos Tribunais sao
de que o condominio podera ser
responsabilizado se a convencdo
prevé tal responsabilidade, ou em
caso que o furto tenha ocorrido
por culpa do condominio, ou nos
quais for devidamente comprova-
da a participagdo de funcionarios.
Nos casos de culpa do condomi-
nio, cabe ao conddmino lesado
comprovar a conduta culposa e o
nexo causal entre a culpa e os pre-
juizos sofridos. Em vista do roubo,
que é feito mediante violéncia ou
ameaca, entende-se que ndo ha
como o condominio ser respon-
savel”, afirma Alex, que, na Ordem
dos Advogados do Brasil, Seccional
de Mato Grosso do Sul, atua como
secretario-geral adjunto da comis-
sdo de Direito Condominial.

Presidente em segundo mandato
da Associacao de Sindicos de Mato
Grosso do Sul e membro da Asso-
ciacao Nacional da Advocacia Con-
dominial do mesmo estado (Ana-
con/MS), ele avalia o entendimento
de tribunais de Justica, como o do
Estado do Rio de Janeiro. “O TJ-RJ
tem adotado posicionamento igua-
litario ao STJ, no sentido de que,
mesmo que ndo haja cldusula ex-
pressa de responsabilidade por fur-
to ou roubo na convencao ou regi-
mento interno, a responsabilidade
civil somente pode ser imputada ao
condominio quando é feita a con-
tratacao de empresa de seguranca.
Essa contratacdo ndo tem relagao e
ndo deve ser confundida com por-
taria 24 horas ou sistema de CFTV,
pois eles ndo constituem o dever
de guarda e vigilancia.”

Segundo Alex, o sindico, inicialmen-
te, deve ter conhecimento de todo
o regramento do condominio, e
conhecer se existe esse dever de
indenizar em caso de roubo ou fur-
to. Antes de o condominio contra-
tar empresa de guarda e vigilancia,
analisar o contrato e deixar claro
aos condominos, em assembleias,
0 que esse tipo de contratacdo
pode trazer de 6nus. A transparén-
cia e o dialogo, com a transmissdo
correta das informacdes, sdo ins-
trumentos vitais para o correto en-
tendimento das responsabilidades,
alega nosso entrevistado, também
especializado em Direito e Proces-
so do Trabalho, e cursando Direito
Imobiliadrio (Estacio de S4) e Direito
Condominial (Centro Brasileiro De
Estudos E Pesquisas Juridicas).

Contato
(©) @alexgarcez.adv

4 alex@mullergarcezadv.com.br



14

Ty

& =
&

Direito em o3

CondOmin i os por Vander Andrade

Vedacgao de uso de areas comuns
do condominio por inquilinos

ma das questdes que costuma gerar questio-

namentos diversos associados a gestao de

condominios e de unidades autébnomas e pri-

vativas é a que incide sobre a possibilidade ou

ndo dos regulamentos internos condominiais
estabelecerem vedacdes aos locatarios quanto ao
uso de dreas comuns, restringindo-as exclusiva-
mente aos condéminos.

Em nosso sentir, ndo devem os condominios proibir a
utilizacdo das areas comuns por locatarios, nem mes-
mo nas loca¢Bes de curta ou de curtissima duragao
(ou por aplicativos), classificadas mormente como
“aluguéis de temporada”.

Ainda que a Convencdo ou o Regulamento Interno ve-
nham a estabelecer expressamente a vedacao de uso
de areas comuns como churrasqueira, quadra de es-
portes, academia ou piscina para locatarios, tal veda-
¢do parece extravasar os limites do poder normativo
préprio das assembleias gerais de condéminos.

Nesse sentido, até mesmo a concep¢ao consagrada
de que “a convencgao é soberana”, deve guardar al-
gumas ressalvas. Isso porque ndo pode a Assembleia
ultrapassar os limites impostos pela lei de regéncia
dos condominios. Com efeito, os artigos 1.335 e 1.339
do Cédigo Civil, uma vez cotejados e conjugados, de-
monstram que o direito do condémino ao uso das
areas comuns do condominio é indissociavel da pro-
priedade autbnoma, dai defluindo o imanente direito
de uso e de fruicdo destas mesmas partes, prerrogati-
va esta que deve alcancar igualmente o possuidor do
imével a qualquer titulo, como é o caso do locatario.
Caso o condominio insista em fazer valer a letra des-
tas normas de carater ilegal e abusivo, pode o inqui-
lino prejudicado postular em juizo uma indenizacdo
pelo dano moral sofrido, bem como eventuais danos
materiais aferidos no caso concreto.

Como asseverado em processo que tramitou na 272
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo de n° 1000006-41.2017.8.26.0536, decidin-
do matéria analoga, o desembargador Alfredo Attié,
relator, considerou ilegal a proibicao, afirmando inclu-
sive que “a locacao por temporada possui carater resi-
dencial, ainda que de uso temporario, distinguindo-se
apenas em razao do seu prazo de duragdo, que nao
pode ultrapassar 90 dias".

Verifica-se assim que os poderes normativos da as-
sembleia sdo limitados, razdo pela qual devem se
curvar aos comandos legais e constitucionais, sob
pena de terem suas regras ou normas invalidadas,
sem olvidar a possibilidade de responsabiliza¢ao civil
do condominio.

Vander Andrade é advogado, mestre e doutor em Direito,
pos-graduado em Direito Imobiliario, vice-presidente da J. Reuben
Clark Law Society e presidente da Associagdo Nacional de Sindicos e
Gestores Condominiais

@. vanderandradeadvogado.com.br

@ @vanderfdeandrade

Cameras de
seguranca:

o condominio de
olhos bem abertos

Elas podem fazer a diferenca no
quesito seguranca. Mas exigem
cuidados, desde a escolha dos
equipamentos e da empresa
de manutencao, e até na
disponibilizagcao das imagens

arios empreendimentos contam com ca-

meras instaladas nas areas comuns. Em

tese, elas servem para monitorar os am-

bientes contra furtos, ou mesmo compro-

var alguma ocorréncia de infra¢do as re-
gras previstas. No caso de ocorréncias, quem pode
solicitar e ter acesso as imagens? Elas sdo validas
para fazer uma denudncia a policia ou mesmo ao
MP? Como essas imagens podem ser usadas, diante
da Lei Geral de Protecao de Dados? Quais cuidados
devem ser tomados e o0 que deve ser feito? Para o
sindico, como saber escolher os equipamentos ide-
ais e as empresas prestadoras de servicos?

“Antes de falar sobre como devemos e podemos
utilizar as imagens gravadas através do sistema de
CFTV do condominio, vale dizer que, tdo ou mais im-
portante que isso, é aprovar a instalacao do sistema
de CFTV em uma assembleia geral extraordinaria. A



aprovacdo em assembleia, além
da transparéncia na gestao, traz
respaldo juridico para o condo-
minio em caso de problemas”,
inicia Mauro Sant’Anna, diretor
Regional & Planejamento do
Grupo Hagana, empresa de Se-
guranca Patrimonial e Privada,
com unidades em S3do Paulo, Rio
de Janeiro, Parana e Minas.

Nosso entrevistado explica que
as cameras internas tém como
principal funcdo a rastreabili-
dade de registrar e gravar qual-
quer dano, furto ou desvio de
conduta dentro do condominio,
feito por qualquer pessoa, in-
clusive os condéminos! Ja as ex-
ternas, além da rastreabilidade,
tém a principal fungao de evitar
qgue o condominio seja invadido,
sempre aliado a um sistema de
sensores, podendo, ainda, au-
mentar a eficacia se estiverem
ligadas a um sistema de softwa-
re analitico.

Mas, além do sindico, que por
forca da funcdo pode ter acesso
as imagens do sistema de ca-
meras, qualquer morador pode
pedir as imagens? “A resposta é:
sim e ndo! O texto do Artigo 22
da Lei 4.591/64 é claro e deter-
mina que o sindico promova a
guarda dos documentos do con-
dominio. Dessa forma, compe-
te a ele analisar as requisicdes
dos moradores e disponibilizar
as imagens, se for o caso. E le-
var o tema para ser aprovado
em assembleia, podendo este
ser negado caso a finalidade
seja apenas motivos pessoais
do condébmino solicitante. Tais
imagens ndo possuem carater
publico, pois sdo captadas em
um ambiente residencial, mes-
mo que digam respeito as areas
comuns. Assim, ndo é um direi-
to de cada condémino ter aces-
so a elas, devendo cada caso ser
analisado individualmente, caso
o Regimento Interno do condo-
minio seja omisso em relacao

ao tema”, pontua o especialista
em seguranca.

Ele explica que muitos condo-
minios exigem ainda que a dis-
ponibilizacdo das imagens seja
feita somente através de uma
ordem judicial, de autoridade
policial ou através do Ministé-

Mauro Sant’Anna

rio Publico. Como o condomi-
nio ndo é obrigado a fornecer
as gravacdes se o regulamento
Interno nao o obrigar, os cond6-
minos devem fazer valer o seu
direito judicialmente.

“Importante deixar claro que a
principal funcao do sistema de
cameras ndo € a de vigiar con-
doéminos, e sim trazer seguran-
¢ca e tranquilidade para todos,
sem que fiquem em situacdes
de constrangimento. Dito isso,
o sindico deve ter pleno conhe-
cimento quanto a sensibilidade
que envolve a divulgacao das
imagens, administrando-as de
forma responsavel. Assim, tra-
tando-se de assuntos que nao
visem a seguranca dos morado-
res ou solucdes de problemas
internos do prédio, o acesso

as imagens podera ser negado
pela assembleia”, define Mauro.

Quanto a empresa ser contra-
tada para tal servico, o sindico
devera busca-la entre as op¢des
especializadas e certificadas
pelos fabricantes dos equipa-
mentos, tanto para a instala¢ao
quanto para a manutenc¢do peri-
6dica do sistema, ndo sem antes
contratar um consultor de segu-
ranca que podera dizer quais
modelos de cameras deverao
ser utilizados em cada ponto
do condominio, de acordo com
cada necessidade. Desta manei-
ra, o sindico podera fazer um
alinhamento de propostas, pois
seguira as orienta¢des de um
profissional qualificado da segu-
ranga.

“A citada lei diz que qualquer
imagem, dado, biometria, seja
ela facial ou por ‘finger scan’,
ou qualquer outro dispositivo
que caracterizar uma pessoa,
exigira o consentimento para
manipulacdo. Sendo assim, dis-
ponibilizar formulario e termos
de consentimento para uso das
imagens pode evitar transtor-
nos. Essa acdo é recomendada
e deve ser levada para uma as-
sembleia. Imagens sdo consi-
deradas dados sensiveis e, se-
gundo a LGPD, dados sensiveis
sdo todos aqueles que, além de
identificar a pessoa, podem vir
a ser utilizados de forma pejo-
rativa, com intuito de humilhar,
discriminar por etnia, género,
orientacdo sexual ou crenca reli-
giosa, por exemplo. As imagens
ndao podem se tornar publicas,
mas a LGPD prevé situacdes
em que a permissdo da pessoa
registrada ndo precisa ser soli-
citada. Um exemplo é quando
envolve a seguranca: justamen-
te o registro de delitos, roubos e
assaltos”, finaliza.

Contatos

m linkedin.com/in/
mauro-sant-anna-06ab32215
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Profissdo: Sindico

por Malbina Charif

EPI's para condominios

0Cé ja pensou sobre a importancia da seguranca
no seu condominio? Sei que ndo € um assunto
prioridade de muitos sindicos, pois temos de-
mandas mais urgentes todos os dias. Isso ndo
é culpa dos meus colegas, mas sim, de um siste-
ma que valoriza mais “apagar o fogo” do que evitar o
incéndio. Esse texto é para auxiliar vocé, colega sindico,
a pensar sobre a importancia da seguranca preventiva
e, para isso, os Equipamentos de Prote¢do Individual
(EPIs) sao essenciais para manter a seguranga dos nos-
sos colaboradores e evitar os acidentes de trabalho.

Sabemos que, dentro do campo da administracao, as
empresas ja estdo cientes da importancia da preven-
¢do. As falhas nesse processo, mais do que acidentes
- até possivelmente fatais - podem gerar processos
trabalhistas, desrespeito as normas do Ministério do
Trabalho e multas, prejudicando os profissionais, a
imagem do condominio e as finangas e, sem mais de-
longas, o préprio sindico. Confira as sugestdes:

1. Luvas

As luvas de prote¢do sao imprescindiveis para os cola-
boradores que trabalham na limpeza do condominio.
Elas protegem contra substancias presentes nos pro-
dutos de limpeza que podem causar alergia ou outro
tipo de dano e na retirada do lixo, ja que podem con-
ter objetos cortantes, como cacos de vidro.

2. Botas antiderrapantes e aventais impermeaveis.

Um piso molhado e escorregadio é o cenario perfeito
para quedas, por isso as botas antiderrapantes tam-
bém sdo importantes para os funcionarios respon-
saveis pela limpeza do condominio. Funcionarios da
limpeza também precisam de aventais impermeaveis.
Muitos deles lidam com agua e ficar o dia inteiro com
o uniforme molhado pode ser um fator de risco para
contrair uma doenca, como gripe ou resfriado.

3. Oculos e mascaras de protegao

Muitas substancias quimicas presentes nos produtos
de limpeza podem irritar as mucosas nasais e ocula-
res. O maior desafio na gestdo seria conscientiza¢do
dos funcionarios em usar 0s acessorios, quando o
funcionario se recusa ou deixa de utilizar o EPI, mes-
mo apos ser orientado pelo sindico sobre a importan-
cia de fazé-lo, podera sofrer adverténcia, seguida de
suspensdo em caso de reincidéncia, ou até mesmo
uma demissdo por justa causa.

Quis trazer esses exemplos simples e dentro dos or¢a-
mentos de muitos condominios justamente para mos-
trar avocé, colega sindico, que muitas das vezes as me-
nores acoes sdo as mais eficientes. E ai, como vocé faz
a seguranca preventiva em seu condominio? Entre em
contato comigo pelas minhas redes sociais que pode-
mos pensar em outras sugestdes de prevencao.

Malbina Charif é sindica profissional com formagdo em Administracéo
de Empresas, certificada pelo Secovi, Abadl, Apsa GPU e CBEPJUR. Atua
na drea de gestdo de condominios e consultoria predial.

(A malbina.sindicaprofissional@gmail.com

linkedin.com/in/malbina-charif-9bb04baa

agre
em gond I
atelquamndo?

A pedido da REVISTA DOS
CONDOMINIOS, quatro especialistas
discutem a razao de tamanha
repeticao de casos de intolerancia.

E apontam saidas possiveis para
esse grave problema

ais casos flagrantes de agressées em con-

dominios no Rio de Janeiro e Goiania. Por-

teira de um prédio no Flamengo, Zona Sul

carioca, foi insultada e agredida no final de

setembro por um morador, de forma covar-
de, e tudo foi registrado. Na capital de Goias, no mesmo
més, um homem foi preso apds espancar o zelador, e ser
flagrado pelas cameras de seguranca no ato da agres-
sao. Casos estao acontecendo de forma reiterada. Qual a
explicacdo para isso? Qual o sentido de tamanha agres-
sividade gratuita? Quais medidas protetivas sindicos e
funcionarios podem adotar?

Para nossa primeira entrevistada, é fato que os conflitos
que vém ocorrendo dentro dos condominios tém chama-
do atencao da midia. E cada vez é mais comum a veicula-
¢do de noticias envolvendo crimes praticados contra sin-
dicos e até mesmo a¢8es violentas entre condéminos. “O
condominio edilicio envolve o conceito da propriedade
individual, de dominio exclusivo de cada proprietario e o
conceito de dominio plural, que se caracterizam como as
areas comuns do condominio, das quais todos sao pro-
prietarios na proporcao de suas fragdes ideais. Assim,
existe uma relacao diaria e intensa no compartilhamento
de uso desses espagos comuns: elevadores, garagens,
portarias, espacos de lazer, corredores de acesso, entre
outros”, pontua Marisa Dreys, advogada pds-graduada
em Direito Imobiliario, especializada em Direito Criminal.

Para ela, o uso compartilhado desses espacos comuns
no ambito privado - condominio - segue a mesma logica
de convivéncia dos espagos publicos, no sentido de que
ambos sao regulados por normas de conduta. No caso
dos espacos publicos, as leis presentes no ordenamento
juridico patrio e nos condominios, além destas, também
a Convencdo e o Regulamento Interno. A aplicagao des-
sas normas nas contendas civeis judicializadas é feita por
um juiz de Direito e, nos casos de crimes, pela autoridade
policial em um primeiro momento.



“Embora a figura do sindico e da convencao de condo-
minio esteja prevista no Codigo Civil, atribuindo a ele
a aplicagdo das normas internas do condominio, se-
jam estas organizacionais ou punitivas, grande parte
dos condéminos ndo a respeita. A no¢do equivocada
de propriedade por parte de alguns faz com que acre-
ditem que suas condutas podem ser totalmente livres
nas unidades individuais. E que as areas comuns po-
dem ser utilizadas considerando apenas a satisfacao
de suas necessidades individuais. Essas crencas que se
refletem no modo de agir de condéminos infratores,
alguns contumazes, ndo raro os levam a atitudes vio-
lentas, normalmente direcionadas aos sindicos, funcio-
narios ou a seus vizinhos, quando tém seus desejos ou
condutas reprimidos em detrimento do bem-estar de
toda a comunidade”, lamenta.

Segundo a especialista, essas atitudes violentas podem
ser contra coisas nas areas COmuns ou contra pesso-
as. Danos ao patrimdnio, agressdes contra os gestores
ou vizinhos pela pratica de
crimes contra a honra - in-
juaria, caltnia, difamagao
ou mesmo pala pratica de
lesBes corporais em diver-
Sos graus, que tanto temos
visto na midia nos ultimos
tempos. E importante que,
diante da pratica de qual-
quer tipo de crime, haja
reacdo. Registro policial e,
consequente, ajuizamento
de ac¢bes criminais quan-
do for o caso - nos crimes
contra a honra - e acompa-
nhamento nos casos de cri-
mes de acdo penal publica
incondicionada.

Marisa Dreys

“A responsabilizagdo penal possui uma dimensao pe-
dagogica importante no condominio, deixando claro
que a violéncia nunca é uma opg¢do. E que qualquer
pessoa que venha a agir dessa forma respondera por
seus atos no ambito criminal. Ndo ha medidas proteti-
vas especificas contra a violéncia geral em condominio,
como existem em previstas na Lei Maria da Penha. O
que se pode fazer preventivamente é buscar fortalecer
as relacbes de sociabilidade entre condéminos e ges-
tdo. Entende-se por relacbes de sociabilidade ndo as
relacBes que se estabelecem de maneira rasa apenas
pelo uso compartilhado de espacos, e sim a profundi-
dade dos lagos que se estabelecem entre as pessoas
que frequentam o mesmo ambiente.”

Ela aposta que é possivel promover esse aprofunda-
mento através do fortalecimento de lagos de confianga,
por exemplo, entre gestores e conddminos através de
acdes simples. Alguns exemplos podem ser a atencdo
no atendimento ao conddémino, a transparéncia das
contas prestadas, o treinamento de funcionarios para
que prestem um melhor servico, o incentivo a partici-
pacdo de moradores em campanhas de solidariedade
internas e externas. “Na contramao disso tudo, com-
portamentos desviantes sempre estardo presentes nas
sociedades complexas. E o enfrentamento deve ser
efetivo, com uma gestao transparente e eficaz, toman-
do providéncias diante de infra¢cBes as normas ou cri-
mes ocorridos.”
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Retratos de uma sociedade doente =
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“A violéncia sempre existiu. Entretanto, seu cres-
cimento nos ultimos tempos tem sido alarmante.
E 0 aumento dessa violéncia em condominios tem
chamado a atencdo e trazido preocupacdo aos ad-
ministradores. Casos de agressdo, como o da sin-
dica Dayse de Souza Ribeiro, de 56 anos, agredida
covardemente por um morador em um condomi-
nio na Barra da Tijuca, Zona Oeste do Rio, enquan-
to estava ao celular, com tapas, socos e pontapés
tém se tornado recorrentes. O agressor ja tinha
discutido com a vitima antes, devido a insatisfacao
com fechamento da academia para manutencao.
Motivo pelo qual a vitima relatou a policia ser o
motivo da agressao”, descreve Claudia Sarmento,
psicanalista, terapeuta e coach de mulheres for-
mada pela academia do Dr. Djalma Pinho, PHD em
coaching withs Spiritual Intelligence.

Mas o que explica tanta violéncia e intolerancia
nos condominios? Cldudia nos responde. “Vivemos
em uma sociedade que, por falta de informacao,
valorizou por anos muito mais os biceps - alias,
motivo pelo qual a sindica foi agredida - que o cui-
dado com a saude mental e emocional. O que ge-
rou nessa sociedade p6s-pandemia uma realidade
jamais vista. Um alto desenvolvimento de doencas
psicossomaticas. Estresse, depressdo e desejo de
suicidio atingem, hoje, todas as classes e faixas
etarias. Até mesmo criancas tém sido atingidas, o
gue nos faz entender que nao existe saude fisica
sem saude mental e emocional.”
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Gestdo de Conflitos em 5\

Condom I n I Os por Wania Baeta L
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Implantar a cultura do
nao litigio nos conflitos

ao ha nenhuma no fato de que os conflitos
sdo inerentes as rela¢des humanas.

A Mediacdo viabiliza que partes conflitan-

tes de uma disputa possam buscar solu¢8es

para suas diferencas sem ter que recorrer
ao Judiciario, através do método classificado como
mediagao extrajudicial, que pode ocorrer tanto nos
espacos adequados do condominio quanto nas Ca-
maras Privadas de Mediacdo.

Portanto, onde houver conflito, ha de se falar em
mediacdo, que esta adequadamente aplicada no
contexto condominial.

Mais recentemente, diante dos desafios em razdo
do enorme volume de demandas judicializadas, o
Estado brasileiro, por meio de politicas legislativas,
buscou solu¢des as ameacas de congestionamento
dos o6rgaos encarregados da prestacao jurisdicio-
nal.

Desde o ano de 2006, o Conselho Nacional de Jus-
tica (CNJ) vem desenvolvendo diversos trabalhos,
focando na organizacdao do “Movimento da Conci-
liacdo”, objetivando modificar a cultura de litigio-
sidade e promover a busca por solu¢des de com-
posi¢cBes. Desta forma, criou-se a Resolucdo CNJ n°
125/2010 (CNJ, 2010), estabelecendo uma metodo-
logia para resolucado de conflitos de forma nao liti-
giosa (FARIELLO, 2015).

No ano de 2015, foram aprovados outros dois im-
portantes instrumentos legais de apoio a media-
¢ao: (i) a Lei de Mediacao (Lei 13.140/15), em vigor
desde dezembro do mesmo ano, que dispde sobre
a mediacdo entre particulares como meio de so-
lucdo de controvérsias e sobre a autocomposicao
de conflitos no ambito da administragao publica e
(ii) o Novo Codigo de Processo Civil (Lei 13.105/15),
normatizando a media¢do no ambito judicial, devi-
damente apoiado pela Resolugao CNJ n® 125/2010.

Com o intuito de uma melhor negociacdo poderao
ser desenvolvidos pela gestdo condominial pa-
drdes justos, tais como padrdes morais, tratamen-
to equanime, tradicao, eficiéncia, reciprocidade,
custo, dentre outros.

Uma mediagdo traz muitos beneficios, como por
exemplo evitar os altos custos e demoras do Ju-
diciario, assim como evitar a exposi¢cdo da parte a
sociedade, e ainda possibilitar que ambas saiam
vencedoras.

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

@ n @wania.baeta

Claudia Sarmento

Para ela, uma sociedade doente emocionalmente
torna-se intolerante no ambito familiar e social. Com
a pandemia de Covid-19, a salde mental foi dura-
mente atacada pelas suas consequéncias - mortes e
sequelas, em especial. A instabilidade profissional, a
queda na renda familiar, o conflituoso convivio cau-
sado pelo isolamento, trouxeram a uma boa parte da
popula¢do uma nova forma de se comportar e socia-
lizar. Hoje, mais do que nunca, um motivo banal pode
ser o0 estopim para uma rea¢do ou um ato violento.

“Nosso cérebro tem uma estrutura no sistema lim-
bico chamado amigdala, que é responsavel pela res-
posta de quando nos sentimos agredidos. Com essa
area estimulada, sentimos medo ou raiva, 0 que nos
induz a uma reacao. O que freia essa acao de respos-
ta as ofensas estd em outra area no nosso cérebro,
nos lobos frontais e no cértex pré-frontal. Eles fazem
com que tenhamos juizo... E por isso que sempre
oriento que, em meio a uma discussao mais caloro-
sa, que se faga o exercicio de observar a respiracao,
contando até 30 (na verdade, o famoso conte até
dez. Precisamos de apenas 30 segundos para que o
cérebro (cértex) organize as emocdes e, assim, a ra-
zdo sobrepBe a emocao. A vontade pode até ser de...
Mas ndo faco, conseguindo medir as consequéncias
de meus atos”, explica Claudia Sarmento, com a defi-
nicdo de que “ter saude emocional é ter paz consigo
e com proximo”.

Viver em condominio requer jogo de cintura. Mora-
dores, sindico, funcionarios, todos precisam enten-
der qual é a sua parte para que tudo transcorra da
melhor maneira possivel, onde direitos e deveres
devem ter a mesma importancia. Um condominio sé
serd bem-sucedido se seus moradores entenderem
que a boa convivéncia consiste em manter praticas e
comportamentos que ndo incomodem o outro mora-
dor. Ou seja, meu vizinho deve ser respeitado.

“Em um tempo em que muito se fala em empatia,
que é se colocar no lugar do outro, vale lembrar que
empatia sem compaixao para nada serve. Informa-
¢cdes e orientacdes sobre o bom convivio e a impor-
tancia do cuidado com a saude mental e emocional,
fixadas nos elevadores e areas de convivio comum,
podem trazer maior no¢do de responsabilidade aos
moradores. Como nos diria Freud, pai da psicanali-
se: ‘avioléncia é a antitese da civilizacao’, finaliza Sar-
mento, também diretora do instituto kaKau Ched,
que atende mulheres e criancas vitima de violéncia
doméstica.



Um olhar académico sobre a questao

Antropologo, professor do Depar-
tamento de Seguranca Publica da
Universidade Federal Fluminense
(UFF) e diretor do Instituto de Es-
tudos Comparados em Adminis-
tracao de Conflitos nesta mesma
instituicdo de ensino superior, Le-
nin Pires complementa essa con-
versa. “Ha estudos sociologicos
que focalizam as rela¢des sociais
presentes na organizacao de con-
dominios. Estudos desenvolvidos
a partir de observacdo direta que
demonstram o cotidiano do que
ocorre em condominios, em dife-
rentes areas da regido metropoli-
tana do Rio de Janeiro. As leituras
que fiz, bem como minha prépria
experiéncia participando destes
arranjos, me permitem afirmar
gue uma caracteristica marcante
é a dificuldade em se coadunar a
gestdao de condominios e praticas
democraticas.”

Segundo ele, isso se da particular-
mente na participacdo voluntaria
das pessoas, bem como no res-
peito as regras consagradas em
convenc¢des, regimentos ou mes-
mo na legislacdo ordinaria. Nao é

por acaso que se tornou crescen-
te, nas ultimas décadas, que os
condéminos, em funcdo dos con-
flitos existentes, cada vez mais
optem por estabelecer contratos
com administracdes terceirizadas
e profissionais.

“Nas experiéncias que viven-
ciei, com honrosas excecoes,
isso nao solucionou satisfatoria-
mente alguns problemas como
transparéncia nos critérios com
gastos, estimulo a participacao
das pessoas e, principalmente, a
assun¢do pelos conddéminos de
responsabilidade com coisas que
Ihe dizem respeito. Em outras pa-
lavras, ha muita dificuldade em se
internalizar a ideia de que o inte-
resse publico nasce, literalmente,
dentro de casa. Assim, ha muita
dificuldade de se tecer, na admi-
nistracdo dos condominios, uma
pedagogia para a democracia.”

Para Lenin, isso ocorre em razao
de um elemento que é de dificil
solu¢do: a suspei¢do sistematica
que as pessoas parecem dirigir
a quem quer que esteja a frente
dos processos de administracao.

1 Lenin Pires_f

Suspeicdo, porém, que ndo gera
responsabilidade de controle. An-
tes, o contrario; quem gere um
condominio tende a ser abando-
nado a propria sorte, se virando
para dar conta de resolver os pro-
blemas que sao de todos. “Isso é
problema do fulano. Ele foi eleito
para dar jeito nisso” é uma das
frases mais ouvidas.

“A auséncia de mecanismos efica-
zes de controle, que se amparem
na participagao social das pesso-
as em assuntos de seu interesse,
parece ser parte de uma tradi¢ao
politica que esta para além dos
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Auditoria de
Condominios

Ha 30 anos, a Manager oferece servicos de
Auditoria e Contabilidade especializados,
trazendo seguranca na gestao dos recursos
financeiros. Garantimos processos de compras
transparentes além do cumprimento regular das

obrigacdes trabalhistas e fiscais.

Paz e harmonia
entre conddéminos e
valorizacao patrimonial

MANAGER

AUDITORIA,
CONSULTORIA &
CONTABILIDADE SS LTDA.
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condominios, criando ‘culpados’
por coisas julgadas ou construi-
das como ‘erradas’. Consequente-
mente, onde ndo ha uma tradicao
de escuta e dialogos desarmados
para lidar com os problemas, so-
brando suspeicdo e preconceitos
sobre quem se mostra ‘interes-
sado’ em ser administrador ou
sindico, sobra incompreensdo e
predisposicdo para a violéncia.
Muitas vezes fazendo pontificar
aspectos mais gerais, presentes
em uma sociedade desigual como
€ a brasileira, como o racismo, o
machismo, a misoginia, a intole-
rancia religiosa, entre outras pos-
sibilidades”, lamenta.

Segundo nosso entrevistado, as
autoridades instituidas deveriam
dirigir um olhar mais atento aos
conflitos que ocorrem em condo-
minios, assim como os pesquisa-
dores e formuladores de politicas
publicas. “Parece-me este um
bom ambito para que, a partir de
praticas profissionais distintas -
da area da psicologia a seguranca
publica, passando pela educagao
- seja possivel estabelecer para-
metros de desenvolvimento de
tecnologias sociais voltadas para
promover e aprimorar o sentido
de cidadania e, com ele, o proprio
ideal democratico.”

Informacao e treinamento

Christiane Romao é psicéloga e
sindica profissional, e atendeu
ao convite feito pela REVISTA
DOS CONDOMINIOS. Ela ini-
cia sua participagdo com uma
citacao de Winnicott, de 1939.
“Amor e oOdio constituem os
dois principais elementos a par-
tir dos quais sdo construidas as
relagdes humanas. Mas amor
e 6dio envolvem agressivida-
de. Por outro lado, a agressao
pode ser um sintoma de medo.
De todas as tendéncias huma-
nas, a agressividade, em espe-
cial, € escondida, disfarcada,
desviada, atribuida a agentes
externos, e quando se manifes-
ta é sempre uma tarefa dificil
identificar suas origens.”

Para Romao, ao falarmos de
agressividade, na visao da psi-
canalise, imediatamente lem-
bramos, de modo quase au-
tomatico, do texto de 1929,
‘Mal-estar na Civilizacao’, no
qual Freud reconhece na agres-
sividade inata do homem - o
principal fator de ameaca a
vida em sociedade. “A vio-
|éncia que esta sendo pu-
blicada diariamente
nos noticiarios foca,
muitas vezes, so-
mente na agres-
sao fisica. Porém,
caracterizar e en-
tender a violéncia
psicologica é tao
importante quan-
to. Atos de humi-
lhagdo, desvalo-
rizacdo moral ou
deboche publico,
assim como ati-
tudes que abalam

a autoestima do
colaborador ou
do sindico, po-
dem desencade-
ar diversos tipos
de doencas, tais

como depres-
sdo, disturbios de
cunho nervoso,

Christiane Romao

transtornos psicolégicos, entre
outras. E onde estd o sindico
guando ele ndo é a prépria viti-
ma, e sim a sua equipe?”’, ques-
tiona ela, que segue em sua ex-
posigao.

“O que estamos vendo, de for-
ma reiterada, € uma agressao
hostil, um comportamento que
busca causar danos ao outro,
independentemente de qual-
quer vantagem que se possa
obter. Seguindo essa linha de
pensamento, podemos enten-
der que a agressividade é um
divisor de formas de conduta
ou personalidade, pois 0 opos-
to é uma pessoa que vive em
lamdria ou autocomiseracao.
Precisamos falar e lutar contra
isso. Procurar caminhos para
inibir essas praticas. E isso s6
se da com unido entre toda a
comunidade condominial. Nao
podemos achar normal os re-
petidos atos de violéncia, a
agressividade desequilibrada,
gque vem gerando ambientes
doentios no seu interior e exte-
rior. Essas repetidas situacdes
geram medo, tensdo, estresse,



tristezas, ressentimentos, ma-
goas, culpas, insegurancas...
Sentimentos que estdo na ori-
gem da grande parte das doen-
cas fisicas”, alerta.

Para evitar e tratar tais ques-
toes, sdo recomendadas cam-
panhas de conscientizagao,
assim como palestras internas
sobre assédio moral, tanto
para os conddéminos quanto
para funcionarios. “O sindico
precisa ter inteligéncia emocio-
nal, ser mais mediador, promo-
ver a conscientiza¢do entre os
moradores e mostrar que uma
eventual atitude ilicita pode
gerar prejuizos para quem a
cometer ou para o condominio
como um todo. Sindico, man-
tenha a postura. Se possivel,
mantenha uma postura firme,
segura e imparcial ao aplicar
as penalidades, adverténcias
ou multas, evitando favoreci-
mentos. Treine e oriente os

funcionarios para lidar com
situacdes desse tipo, dé condi-
cdes de trabalho a equipe. Nao
deixe os funcionarios expostos
a situa¢Bes de abordagens que
podem ser verificadas muitas
vezes pelas cameras de segu-
ranca”, aconselha.

Christiane Romdo afirma ain-
da que, por melhor que seja a
intencdo de manter uma medi-
da educativa para se cumprir o
regimento, durante uma festa,
ou em situagdes nas quais o
condémino ndo tem condicdes
de uma interacdo saudavel, o
melhor é se afastar até que os
animos se acalmem e aplicar as
medidas cabiveis sem ficar vul-
neravel. Em caso de agressao,
€ preciso que o sindico possa
acompanhar o funcionario até
a policia e registrar um Boletim
de Ocorréncia. Junto ao con-
dominio, € recomendavel que
o sindico possa reportar ime-
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diatamente aos conselheiros e
verificar junto a Convencdo ou
Regimento interno quais sdo as
providéncias a serem tomadas.
Pela gravidade dos fatos, e se o
condominio ja tiver participado
de outras ocorréncias, ele po-
dera ser classificado como ‘con-
démino antissocial'.

Contatos

Marisa Dreys

f~q marisa@arechavalaadvogados.com

Cldudia Sarmento
] @xaKauchedterapeuta
@ @KakauCh

Lenin Pires

@ @laesp.uff
@D laesp.uff.br

Christiane Romdo

@ @gestoracond.christiane_romao
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Direito Sistémico em

CO n d 0 min i 0 $ por Gracilia Portela

Sindicos irasciveis e suas
relagcdes condominiais

uem no mundo condominial nunca se deparou com

o0 “sindico problematico? Se disser que nao, est3 lite-

ralmente mentindo. Todos os profissionais do ramo

imobiliario ja se depararam um dia com o sindico

“IRASCIVEL", aquele que ninguém atura, ninguém con-
segue convencer de nada, ou pior, aguele que se “acha dono
da razdo” “da melhor forma de administrar”, “o Bonzao”, que
acha que todos estdo passando ele para tras mas como ele é
“sagaz” ndo se deixara levar! Alguém ai se identifica? E por que
sera que esse sindico existe e é desta forma? Ja se pergunta-
ram? Alias, por que e como ele se elege? E por que ele quer
tanto esse cargo, né? Poderiamos ter varias respostas, mas
a observacdo estatistica nos leva a uma analise sistémica de
que este sindico quer ser visto. De alguma forma ele nunca foi
RECONHECIDO no ambito de sua familia ou grupo, e por isso
tem uma necessidade enorme de ser visto! Simples assim.
Sao pessoas dificeis demais, arrogantes, sem bom convivio
com ninguém, na maioria das vezes por serem dessa forma,
quebra as leis do “Pertencimento, Hierarquia e equilibrio en-
tre dar e receber”, e ai se sujeita a trai¢des de funcionarios,
fraudes condominiais, e invariavelmente a administracdes
trabalhosas que Ihe ddo muito mais dores de cabeca do que
efetividade. Parece até que ele ganha a queda de braco com
quem dele depende, mas, de fato, no fim das contas ele tem
muito mais trabalho para equilibrar as finangas, mais trabalho
para manter equipe, maior dificuldade de continuidade das
pessoas e por ai segue seu rumo fora de prumo.

Sindicos irasciveis ndo sdo uma boa escolha, mas quando
eleitos dentro de uma massa condominial o sdo por omissao
de todos que ndo querem se meter na gestdo e porque, No
fundo, naquele grupo condominial, ele também tem necessi-
dade de ser reconhecido. £ a fome com a vontade de comer.
Oportunidade Unica para quem tem sindrome de patinho
feio. Alids, diga-se de passagem, condominios sdo nasce-
douros perfeitos para esse tipo de sindico, como no grupo
ninguém quer assumir o posto, o mais chato, o mais irascivel
acaba pegando, quase como um presente.

Na nossa visdo sistémica, a eleicdo de tais sindicos é o exem-
plo claro de transferéncia de problemas familiares individu-
ais que transpassam para a massa condominial e coletiva.
Sinal de que aquilo que ndo se resolve na familia, chega facil-
mente a sociedade, desfigurado e causando danos de toda
ordem. No mundo sistémico, ndo reconhecer os membros,
ou excluir sob qualquer forma qualquer de seus integrantes,
gera no excluido a sensacdo de “ndo pertecer”, sentimento
esse que aquele humano acaba levando para seu compor-
tamento social, gerando inconscientemente danos a tercei-
ros. O autoconhecimento pessoal resolve sequelas, antes
de elas chegarem nos demais grupos. Se cada um fizesse
o seu dever de casa e tomasse consciéncia do “porqué” age
de determinada forma, teriamos muito mais condominios
bem geridos e humanamente melhor administrados, com
convivéncia pacifica, tal como deveria ser numa familia. Ad-
ministrar bem de terceiros, s6 para quem vive bem consigo
mesmo. Ndo da para organizar a casa alheia sem consertar a
sua prépria. Fica a dica!

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

(A gracilia.portela@amoportela.com.br
@ @graciliaportela

Individualizacao
de hidrometros

pode ser saida para
reduzir custos

Edificios antigos levantam debate a
respeito dessa tomada de decisao.
Medicao individualizada em novos
condominios entregues a partir de
Jjulho de 2021 se torna obrigatoria

brasileiro nao vive numa utopia condo-
minial, ou seja, cada constru¢ao acaba
tendo alguns problemas que sdo lega-
dos de uma empresa que ndo tomou 0s
devidos cuidados na hora da constru-
¢do, ou, entdao, uma tecnologia mais desenvolvida
gue nao existia na época em que o condominio foi
erguido. Esse segundo ponto é ainda mais comum,
afinal, quantas pessoas ndo vivem em condomi-
nios que foram construidos,
dez, 20 ou até mesmo 30
anos atras. Nao podemos
culpar os conddminos
pelo lugar onde moram,
mas o que pode ser fei-
to é pedir que algumas
medidas sejam toma-
das para que a qualida-
de de vida seja maior, e
0s gastos, menores.

E um dos itens que mais

podem gerar dores de cabeca

para condéminos e sindicos, sem duvidas, sao os
hidrémetros. Por isso, conversamos com Guilher-
me Gowman, sindico profissional com certificacao
Sindico 5 Estrelas, graduado em Gestao Adminis-
trativa e Financeira e bacharel em Ciéncias Biolo-
gicas, e com Gisele Veras, diretora comercial da
Acqua X do Brasil, e ambos comentaram a respeito
de como lidar com esse item em prédios mais anti-
gos, além do impacto que essas mudancas podem
trazer para os edificios.

Guilherme conta que, por lei, a medi¢do individua-
lizada do consumo hidrico em todas as novas edifi-
cacBes condominiais entregues a partir de julho de
2021 se tornou obrigatéria, mas também comen-
tou sobre como esta o cenario para os edificios



com mais tempo de existéncia.
“Ndo ha nenhuma proibicdo ou
obrigatoriedade legal no que
se refere a individualizacdo dos
medidores em condominios
mais antigos. O que temos no-
tado é a dificuldade de muitos
prédios antigos levarem o pro-
jeto de obtencdo da medicao
individual por diversos motivos,
como a questao da engenharia,
ou seja, a infraestrutura limita-
da para novas instala¢des tec-
nolégicas gerando alto custo e
o risco estrutural”, disse.

Ainda pensando se o condomi-
nio deve ou nao comecar a indi-
vidualizacdo dos hidrémetros, é
preciso que o sindico tenha em
Maos um projeto que possa ser
viavel. Para isso, se faz necessa-
rio contratar uma empresa es-
pecializada para averiguar essa
viabilidade e, segundo Guilher-
me, s6 assim o projeto podera
ser iniciado.

“Se oresultado for positivo para
a implementa¢do dos medido-
res individuais, o condominio
deve obter alguns orcamentos
com profissionais capacitados
gue atendam todas as normas
vigentes. ApOs a analise de to-
dos os custos e riscos, o sindico
deve verificar se a individualiza-
¢cdo da agua é mais onerosa do
gue o rateio da conta de agua
mensalmente e, quando esse
custo se torna maior com a
obra, é recomendavel ndo reali-
zar a mudanca”, comentou.

O debate a respeito dos medi-
dores acaba se tornando bas-
tante particular. Afinal, cada
condominio tera seu cenario
proprio, mas, de maneira geral,
€ possivel observar alguns ga-
nhos significativos caso a indi-
vidualizacdo seja adotada. A co-
mecar, claro, pela reducao do
consumo mensal, pois, o custo
de agora em diante passa a ser
de responsabilidade de cada
unidade. Gisele Veras esclare-

Guilherme Gowman

ce que essa maior consciéncia
no consumo acaba tendo um
impacto, além de tudo, social e
em termos do custo-beneficio.

“Além da questdo de justica so-
cial, essa obra é um investimen-
to que se paga em poucos me-
ses. Caso haja parcelamento da
obra em algumas unidades, a
pessoa vai investir nos primei-
ros meses do parcelamento da
obra, e nos demais paga com
a economia obtida, ou seja, vai
ver logo o retorno, tudo isso,
claro, levando-se em conta o
consumo da unidade, pois, ja
gue se trata de justica social, as
unidades que consomem mais
logicamente pagarao uma con-
ta mais alta de agua, e € por isso
que muitas pessoas sao contra,
mas ndo porque ndao acham a
obra viavel, e sim porque nao
sabem economizar”, disse a di-
retora.

Quando bem-feito, esse traba-
Iho € um verdadeiro pacificador
no meio condominial e acaba
abrindo espaco para outras dis-
cussdes, porque, a medida que
um assunto tdo delicado como
0 consumo de agua ja nao pre-
cisa mais ser discutido nas as-
sembleias, todo o processo é
aperfeicoado e ainda traz maior
valorizacdo do condominio, ge-
rando uma vantagem na hora
da venda ou locacdo do imével,
apontou Guilherme.

Por outro lado, Gisele passou
algumas cifras que sao referen-
tes a instalagao desses medido-
res, destacando o que o sindico
pode esperar caso seu edificio
seja um pouco mais antigo ou
entdo uma constru¢cdo mais
recente, e o retrofit hidraulico,
adaptacao geral que nao neces-
sita de uma grande reforma ou
de deixar a tubulagao aparente.

“Se falarmos em prédios novos
com local pronto para instala-
¢do, gira em torno de R$ 180
até R$ 980, isso depende da po-
legada do medidor, quantidade
de banheiros, como foi dimen-
sionado pelo projetista, e a for-
ma de pagamento. No caso da
obra de retrofit hidraulico, os
valores podem variar entre R$

ﬁisele Veras

1.900 até R$ 12.000, também
dependendo da complexida-
de da obra, tipo de descarga,
guantidade de banheiros, tipos
de aquecimento, quantidade
de andares, niumero de apar-
tamentos, se o acesso é bom,
ou seja, qualquer detalhe é im-
portante para termos um custo
mais ajustado possivel. Desta
forma, vocé nem superdimen-
siona o valor e nem faz um or-
camento que depois seja neces-
sario, qualquer tipo de aditivo”,
completou.
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Comunicacdo

condOminial por Cecilia Egito

De onde vem e o0 que é
exatamente o condominio?

e acordo com o Dicionario Brasileiro da

Lingua Portuguesa, Michaelis, o termo

“condominio” se refere a “coisa indivisa

(prédio), cuja propriedade pertence a duas

ou mais pessoas” ou ao “dominio que per-
tence a duas ou mais pessoas juntamente; com-
propriedade, copropriedade”.

As expressdes mais comuns, presentes no mes-
mo dicionario, sdo o “condominio clube” e o
“condominio fechado”. O primeiro trata de “con-
dominio residencial de classe média alta com
bosque para passeios, pragas e jardins, quadra
de esportes, academia de ginastica, piscina, sau-
na, bar, restaurante, cozinha comunitaria, sala
de jogos e outros servicos”. O segundo, por sua
vez, define-se como um “conjunto de blocos ha-
bitacionais ou casas protegidos por sistemas de
seguranca que controlam o acesso de pessoas e
veiculos as suas dependéncias”.

Etimologicamente, a palavra “condominio” vem
do latim “domus”, que significa “casa”, cujo pro-
prietario, ou “senhor”, era chamado em latim de
“dominus”: aquele que dominava, controlava e
comandava todos os que viviam na propriedade.

Com o passar do tempo e o crescimento das pro-
priedades, esse comando passou a ser exercido
por mais uma pessoa. Tal conjunto de pessoas,
entao, formava um “co-dominio”, termo que evo-
luiu para o conhecido “condominio”. Portanto, o
termo faz referéncia essencialmente ao controle
que diversos “donos” tém sobre uma proprieda-
de em comum.

Ha poucas expressdes equivalentes, como “com-
propriedade”, “copropriedade” e “propriedade
indivisivel”. Ainda ndo temos sindénimos perfei-
tos. Nenhuma outra palavra consegue expressar
com exatiddo toda a singularidade e complexi-
dade desse fendmeno social que é o condomi-
nio, 0 que nos mostra o quanto ainda temos a
caminhar nos estudos e pesquisas sobre ele.

Cecilia Egito é professora e revisora de texto em Lingua Portugue-
sa, com prdtica nas duas atividades hd quase duas décadas Dou-
tora em Estudos da Linguagem e mestre em Letras pela PUC-Rio,

graduada em Letras pela Uerj.

B ceciliacarvalho3@gmail.com

Conheca os sistemas
de hidrometros

Guilherme Gowman explica que ha trés siste-
mas mais comuns de individualizacao de hidr6-
metros. Confira como funciona cada um:

Sistema por radiofrequéncia

A medicdo do consumo de agua é feita nos hi-
drometros de cada unidade sem a necessidade
de conexdes com fios ou obras. Em condomi-
nios muito antigos pode ser adotado esse siste-
ma, além de ser o mais recomendado em edifi-
cios com diversas prumadas. Nessa tecnologia,
as informacbes sao transmitidas diretamente
a central por meio de radiofrequéncia, nao ha-
vendo, portanto, necessidade de muita manu-
tencao.

Sistema digital

As informag¢des sdo transmitidas de maneira
semelhante ao sistema por radiofrequéncia
através da medicdo dos hidrémetros instala-
dos na entrada de cada unidade. Como a lei-
tura do consumo é feita por um unico progra-
ma de computador, quanto mais unidades o
condominio possuir, mais barato o custo para
o conddémino. Nesse sistema, o edificio precisa
realizar obras e modifica¢cdes, onerando prin-
cipalmente os condominios mais antigos que
possuem diversas prumadas.

Sistema de leitura pulsada

Apesar de esse sistema ja estar tecnologica-
mente ultrapassado, a sua medi¢ao se da a
cada litro de agua consumida. O controle é fei-
to através de um hidrémetro com saida pulsa-
da que possui fios, e atraves de impulsos elé-
tricos encaminha a informacdo para o medidor
que fica localizado na tubula¢do de agua. Ha
a necessidade de obras para instalar o hidr6-
metro e de se fazerem adaptac8es, como, por
exemplo, a instalacdo de bloqueador de agua
para evitar assim o abastecimento de unidades
inadimplentes. Um dos problemas desse siste-
ma é que em pouco tempo podem ocorrer pro-
blemas nos fios e distorcerem os dados.

Contatos

Guilherme Gowman E guilhermegowman@gmail.com

Gisele Veras @ @Gisele.Verasx



Condominios também sao palcos de
algumas lendas urbanas que falam
de assombracdes

e algum conddémino perguntar para seu sindico o que

é uma histéria de terror, provavelmente o gestor vai

falar do balancete que ndo esta do jeito que queria,

de um vazamento que afetou diversas unidades e ou-

tros casos mais famosos de problemas que precisam
enfrentar em suas gestdes. Mas, nesse momento, 0 assunto
€ um tanto quanto diferente.

Mundialmente, o més de outubro é tido como o mais ma-
cabro de todos, afinal, estamos falando de uma das come-
morag¢des mais famosas do planeta, o “Halloween”, ou, para
os brasileiros, Dia das Bruxas. Essa época do ano, marcada
pelas fantasias e a tradi¢do dos doces ou travessuras, mostra
apenas um lado dessa moeda, afinal, do que seria esse mo-
mento sem as histérias contadas ha anos que causam medo
em todas as gera¢des que as escutam?

O Brasil possui diversas lendas urbanas, inclusive, recente-
mente, a novela Pantanal abordou algumas delas, mas seu
foco é diferente daquele que vamos tratar aqui. Ndo vamos
falar de mulher virando on¢a ou entdo do velho do rio. Na
realidade, estamos falando de casos como o do apartamento
assombrado na 407 Norte, em Brasilia.

Desde a década de 1980, é contada a histéria dessa unidade
gue ndo consegue ser passada para frente. Diversos compra-
dores ja passaram pelo apartamento, mas nenhuma familia
é capaz de ficar mais do que alguns dias no local. Para en-
tender, ou pelo menos tentar entender o que acontece ali,
muitos acreditam que o local é assombrado pelo espirito do
morador que morou no local hd quase 40 anos. Esse homem
seria o motorista do Ministério de RelacBes Exteriores, Jodo
Zacarias da Silva, na época com 62 anos.

A apuracdo do caso mostrou que Jodo havia saido para pes-
car numa pequena embarcacdo e, devido ao seu peso e o fato
de estar com um vestuario impréprio para a pesca, quando
o barco onde estava virou, ndo conseguiu voltar a superficie
da agua e acabou se afogando. Ele deixou mulher e quatro
filhos. Ndo houve qualquer declaracdo dos familiares que,
possivelmente, voltaram para o Rio de Janeiro, mas a lenda
conta que o espirito de Jodo teria voltado para o apartamento
e, de 14, nunca mais teria saido.

E os “causos” ndo param por ai. Em julho desse ano, Glau-
cow Maciel Freitas, em seu blog “Horror Urbano”, descreveu
uma histéria macabra a respeito de um condominio que ele
chamou de “Green Hill". Neste conto, o autor usou nomes fic-
ticios para preservar as pessoas que foram envolvidas nos
acontecimentos, mas isso nao tira o poder de imaginagao da-
queles que estdo lendo a histéria, fazendo com que o leitor
realmente se sinta naquele local, vivenciando o ocorrido.

De maneira resumida, Glaucow conta a histéria de Giully,
jovem que foi morar sozinha num apartamento novo, mas
qgue acabou, numa noite como qualquer outra, presenciando
figuras que sairam de um verdadeiro livro de terror. A narra-
tiva é dividida em cinco partes, e possui tudo que vocé pode
imaginar.

Com certeza muitas pessoas tém histérias fantasmagoricas
vividas em condominios. Ambientes frios, com pouca luz,
ventos uivando, rangidos... tudo pode acontecer num prédio
mal-assombrado...

Se vocé tem alguma histéria para contar, entre em contato
com a redagao.

f4 contato@revistadoscondominios.com.br

CANTALICE

Cobrancga ilegal
na conta de agua
dos condominios
(Parte 2)

.{
a Ultima matéria publicada &
pelo nosso Escritorio, inicia-
mos a conversa sobre a licitu-
de das taxas e tarifas publicas em-
butidas nas contas de agua e a forma
de identificacdo de determinadas cobrancas entendidas como
ilegais e abusivas pelo Poder Judiciario e realizadas mensal-
mente por concessiondrias de servico publico responsaveis
pelo fornecimento de agua e esgoto, que acabam por onerar,
significativamente, as contas dos condominios.

Naquela matéria, nés haviamos falado sobre uma forma de
cobranga realizada através da mera estimativa de consumo
de agua, que, na maior parte das vezes, em nada correspon-
de com o real consumo aferido no hidrémetro. Hoje, porém,
traremos uma outra forma de cobranca utilizada pelas con-
cessionarias publicas, cuja legalidade também é objeto de
discussao perante o Judiciario. Trata-se da aplicacdo da tarifa
progressiva com relacdo aos condominios.

A tarifa progressiva foi implementada pelas concessionarias
publicas como forma de estimular o consumo racional dos ser-
vicos hidricos, com vistas a se evitar o desperdicio e incentivar
os consumidores a consumir menos agua. Assim, aqueles que
consomem mais agua, sofrerdo a aplicacdo de uma tarifa mais
cara que aqueles que consumirem menor quantidade de agua.

A existéncia da tarifa progressiva, em si, e o enquadramento
do consumo na correspondente faixa tarifaria ja foram objeto
de discussdo e foram considerados legitimos pelos Tribunais
de Justica. A ilegalidade, porém, ocorre quando as concessio-
narias de servico publico realizam a cobranca de condominios
que possuem um unico hidrémetro instalado.

Isso porque, no momento de aplicagdo de tal tarifa aos condo-
minios, as concessionarias de servico publico levam em consi-
deracdo o volume total de consumo de agua obtido por todo
o condominio, como se fosse uma Unica economia de consu-
mo, ocasido em que acaba por enquadra-lo, frequentemente,
na ultima (e mais cara) faixa tarifaria, quando, em verdade, o
volume total consumido deveria ser dividido pelo nimero de
economias existentes no condominio, de forma a se verificar
quanto foi consumido por unidade condominial e, entdo, en-
quadra-los na correspondente faixa tarifaria.

Essa forma de cobranga é entendida, por muitos Tribunais de
Justica ao longo do pais como abusiva e ilegal, pois, além de
ndo atingir a finalidade buscada pela norma de instituicdo da
tarifa progressiva, acaba provocando um enriquecimento in-
devido da concessionaria publica. Assim, caso este tipo de co-
branca esteja ocorrendo no condominio (seja ele residencial,
comercial, ou, até mesmo, Shopping Centers), sera possivel
propor uma agao ndo somente para impedir esse tipo de co-
brancailegal, mas, ainda, para buscar o ressarcimento de todo
o valor indevidamente cobrado a maior nos ultimos 10 anos.

Vale lembrar, porém, que ndo sdo todas as contas de agua
condominiais que contém esse tipo ilegal de cobranca tarifa-
ria, de forma que é necessaria a correta analise do caso con-
creto para entender se o condominio se enquadra neste tipo
de situacdo. Uma assessoria juridica especializada, nesse caso,
podera garantir os melhores interesses ao seu condominio.

A Cantalice Advogados Associados atua no mercado hd mais de 20 anos,
com uma filosofia de desempenho profissional pautado na atuagdo ética,
com exceléncia técnica e foco na satisfacéio do seu cliente. Para saber mais
sobre o0 nosso trabalho, acesse o site www.cantaliceadvogados.com.br ou
Siga-nos no nosso Instagram: @cantaliceadvogados.
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Atencao redobrada
com as piscinas nos
condominios

Nova legislacao reforca cuidados que devem ser adotados desde o projeto
e instalagcao até o periodo de utilizagao pelos conddminos. E aumenta a
responsabilidade dos sindicos

ntrou em vigor, no se-

gundo semestre deste

ano, a Lei 14.237/2022,

sancionada no ultimo

més de abril. A legisla-
cdo define novas normas de
seguranca para piscinas ou
similares. Ap6s ser aprovada
pela Camara dos Deputados e
pelo Senado Federal, a mesma
foi sancionada pelo presidente
Jair Bolsonaro, que vetou seis
pontos do projeto. Publicada
em Diario Oficial no ultimo dia
14 de abril, como principal pon-
to, a nova lei determina que os
poderes executivos locais - es-
taduais, municipais e distrital -
vao regulamentar a norma, de-
finindo os 6rgdos responsaveis
pela fiscalizagdo e por possiveis
san¢des por infracdes. Ademais,
o responsavel pela operacdo,
constru¢cdo ou manutenc¢do da
piscina que estiver em desacor-
do com a lei, podera ser sub-
metido a penalidades civeis e/
ou penais. Tanto pessoa fisica
quanto juridica pode ser indicia-
da para pagamentos de multas
e outras possiveis penalidades,
como interdi¢do de piscina e/ou
cassacao de autorizacdo para
o funcionamento. As sancdes
podem ser aplicadas até que o
problema da piscina seja resol-
vido ou por tempo indetermi-
nado. Outro ponto importante
da nova legislacdo é o Artigo
6°, que diz respeito ao cuidado
com a integridade fisica com os
usuarios das piscinas.

“Com o crescimento da estru-

tura de condominios, que pas-
saram a trazer o conceito dos
clubes para a area residencial,
cresceu também uma triste es-
tatistica: a de acidentes e mor-
tes por afogamento em pisci-
nas. O problema nao é novo.
Porém, ganhou a necessidade
de um olhar mais atento diante
do avanco da estrutura de lazer
dos condominios. O afogamen-
to é silencioso, é a principal cau-

Vanessa Lins

sa de morte em criangas de até
4 anos no Brasil. Os casos acon-
tecem, em sua maioria, em pis-
cinas, e muitas vezes ocorrem
na presenca de muitas pesso-
as”, inicia Vanessa Lins, sindica
profissional e membro da Co-
missdo de Direito Condominial
da Associacdo Brasileira dos Ad-

vogados do Rio (ABA/R)).

Uma das causas mais comuns
de afogamento em piscinas esta
nos equipamentos de sucg¢do.
Contudo, uma piscina nao pode

funcionar sem ter um comparti-
mento para fazer a filtragem da
agua, e a filtragem ocorre exata-
mente pela succdo, e isso pode
acontecer em diversos lugares
da piscina, a depender do seu
tamanho. Desta forma, como
garantir a integridade fisica dos
frequentadores e manter os
mecanismos funcionando cor-
retamente ao mesmo tempo?

“A Lei n° 14.327/22, inicial-
mente, trazia previsdes sobre
responsabilidade e mecanis-
mos de seguranga como, por
exemplo, para evitar suc¢ao de
partes do corpo ou até mesmo
de cabelo, além de aplicacdo
de piso antiderrapante no en-
torno da piscina. No entanto,
os dispositivos que previam a
obrigatoriedade de instalacdo
dos dispositivos de seguranca
e, inclusive sobre a sua certifi-
cagao, foram vetados pelo atu-
al presidente e mantidos pelo
Legislativo, tornando a lei, na
verdade, sem qualquer eficacia.
Um fator importante é que a le-
gislacao traz a previsao sobre
a responsabilidade do préprio
usuario da piscina, devendo
este manter comportamento
compativel com as normas de
utilizacdo, de forma responsa-
vel e defensiva”, explica.

Portanto, as principais altera-
¢Oes trazidas pela nova lei resi-
dem na responsabilidade com-
partilhadas entre os usuarios,
proprietarios, administradores
e técnicos de piscinas, bem
como nas penalidades adminis-



trativas pelo descumprimento das normas, que
pode chegar a interdicdo da piscina ou até na sus-
pensao do alvara de funcionamento. “Infelizmen-
te, a conclusao é que a novidade legislativa acaba
por ndao contemplar o principal bem juridico: a
vida! O que ndo exime os sindicos de atuarem de
forma preventiva, ja que a responsabilidade pela
manutenc¢ao da piscina, e da contratacdo de um
guarda-vidas, é funcdo precipua deste represen-
tante do condominio”, pontua Vanessa Lins.

Tampas antiaprisionamento, sistema ou ralo an-
tissucgcao, grades e redes de protecdo, guarda-
-vidas, sinalizacdo e comunicacdo clara sobre
as regras de utilizagdao. A piscina do condominio
precisa ter um sistema contra panico, um local de

Responsabilidade compartilhada de
usuarios e administradores

Advogado,  Rogério
Camello destaca tam-
bém a questdo de
responsabilidade. “A
lei dispde sobre os
diversos atores en-
volvidos e suas res-
ponsabilidades. “Es-
pecificamente para
condominios, chamo
a aten¢do para res-
ponsabilidade com-
partilhada de usuarios e administradores. Por um
lado, os usuarios devem manter comportamento
responsavel e defensivo nas piscinas, respeitando
as sinalizacbes e normas de utilizacao. Por outro,
os sindicos, como agentes que representam 0s
interesses do condominio, deverdao respeitar as
normas de seguranca, no que se refere a manu-
tencdo das piscinas.”

Rogério Camello

Segundo nosso entrevistado, é prudente expli-
car que essas normas ainda dependem de regu-
lamentacdo dos poderes executivos estaduais,
municipais e distrital, que definirdo os 6rgaos res-
ponsaveis pela fiscalizacdo e pela aplicagdo das
sancdes. “A nova lei s6 veio endossar e convergir
no mesmo sentido de algumas leis locais regu-
lamentada por estados e municipios e a norma
técnica (NBR), a exemplo da obrigagdo de manter
salva-vidas ou de manter placas indicativas com a
profundidade da piscina”, complementa.

Para Rogério, também membro da comissdo de
Direito Imobiliario OAB/PE, a publicacdo da nova
norma é uma oportunidade para que os condo-
minios contratem um profissional para avaliar se
suas piscinas estao adequadas a todo arcabouco

acionamento de emergéncia que desative a bom-
ba de succdo de forma imediata e acessivel a to-
dos. Além de ter o referido sistema, todo morador
precisa saber onde esta localizado o botdo e em
quais casos o sistema deve ou nao ser acionado.
“Apesar de ndo haver uma lei geral que obrigue a
adocdo de tais praticas, faz parte do trabalho de
um bom sindico capacitado saber o que pode fa-
zer para prevenir acidentes e preservar a vida e a
integridade fisica dos moradores. Se cada um fizer
a sua parte, a chance de uma ocorréncia grave se
torna minima. Isso, com certeza, traz mais tran-
quilidade para todos. Condominio seguro € um
condominio mais feliz! Sindico, faca a sua parte”,
conclama nossa especialista.

legal relacionada a matéria, evitando riscos a
gestdo. “As infracdes a lei sujeitarao os infrato-
res as penalidades de adverténcia, multa e in-
terdicao da piscina até o problema ser sanado.
Mas € prudente externar que as penalidades
administrativas nao isentam os infratores das
responsabilidades civis e penais cabiveis em
cada caso. Portanto, a preven¢do sempre é o
melhor caminho.”
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Cuidados ao
contratar
prestadores

Engenheiro Civil e CEO da Hill-
tec Engenharia Diagndstica, Eri
Lima também conversou com
a REVISTA DOS CONDOMINIOS
sobre o tema. “A partir da Lei
14.237/2022, validada no més
de abril, que definiu novos re-
quisitos minimos de seguranca
para a fabricacdo, construcao,
instalacdo e o funcionamento
de piscinas ou similares, bem
como sobre a responsabilida-
de, em caso do descumprimen-
to da Lei. Eimportante salientar
gue a nova legislacdo, no Artigo
6°, descreve a responsabilidade
de proprietarios, administra-
dores e responsaveis técnicos
sobre a preservacado da integri-
dade fisica dos usuarios das pis-
cinas. Desta forma, pensando
na responsabilidade da gestao
do condominio, o grande desa-
fio que os sindicos encontrarao
para cumprir todos os requisi-
tos sera na contratacao de em-

Eri Lima

presas especializadas, voltadas
para a atencdo as normas téc-
nicas, como diretrizes para um
servico de exceléncia”, avalia.

Para Eri, outro grande desa-
fio sera o monitoramento no
momento da utilizacdo das
piscinas pelos usudrios. E im-
portante ter um profissional
capacitado para prestar os pri-

meiros socorros. Afinal, segun-
do o Ministério da Saude, no
Brasil, sdo declarados, em mé-
dia, 17 6bitos diarios por afoga-
mento em piscinas, sendo que
trés deles sdo de criangas. “A
gestdao condominial deve pros-
seguir com uma boa assessoria
de engenharia, principalmente
no momento da contratagao de
empresas que prestardo servi-
cos de execucdo ou adequacgao
a nova Lei, além de onde con-
tratar o engenheiro prestador
gue sera responsavel pela fis-
calizacao e aprovacdao dos ser-
vicos executados, para cumprir
com os requisitos da nova lei e
zelar pela saude e seguranca
dos conddbminos”, defende Eri
Lima, especialista em elabora-
cdo de laudos técnicos, em pa-
tologia das construcdes, inspe-
cao predial e no gerenciamento
de obras em condominios.

Contatos
Vanessa Lins @ @vanelins.sind
Rogério Camello @ @rogeriocamello

Eri Lima . (61)99226-2344

No Brasil, sao declarados, em média, 17 dbitos diarios por afogamento em piscinas, sendo que trés deles de criangas
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Festas de flm de anc

como dqco a

Animacgao e alegria, mas sem abrir mao de cuidado e prevencgao.
Prédios investem em decoracao e riscos precisam ser evitados

ais um ano vai terminando e, com isso, muitos

condominios realizam investimentos na parte de

decoracdo para que o clima possa realmente ser

estabelecido. Contudo, como tudo nessa vida, exa-

geros precisam ser evitados para que as festas nao
se transformem em pesadelos, algo que pode trazer apenas
riscos e dores de cabeca para sindicos e condéminos.

Para que as festas sejam apenas de alegria e celebracdo, é im-
portante tomar alguns cuidados, por isso conversamos com
a advogada e sindica Tanila Savoy, que tem mais de 20 anos
de atuacdo. Primeiro, é preciso esclarecer que o condémino
ndo possui a legitimidade para operacionalizar a decoragao.
De acordo com a entrevistada, apenas o sindico possui essa
funcdo, respeitando o bom senso, principalmente quando o
assunto é a coletividade. Ela acrescenta que o regulamento in-
terno de cada edificio pode retratar a vontade da maioria que
o0 aprovou e ali especificar o tipo de decoracao e o local que as
mesmas serdo instaladas.

Afinal, para realizar essa instala¢do, o sindico precisa ter algu-
mas coisas em mente, como a questdo da acessibilidade. Se a
decoracdo de Natal, festa muito comemorada em todo o pais,
esta dificultando o acesso de cadeirantes numa determinada
rampa dentro do condominio, o gosto pessoal precisa ficar
de lado, e aquele espaco devera ser respeitado, garantindo o
sossego de quem depende daquela modificacdo para circular
pelo condominio. Outro cuidado que os gestores precisam ter,
especialmente quando forem instalar luzes, artigo muito utili-
zado no fim do ano, é a questao das vegetacdes.

O perigo que a parte elétrica pode trazer é real, e incéndios po-
dem comecar sem que qualquer pessoa perceba, por isso, é in-
dicado que arvores, tanto dentro quanto fora do edificio, ndo
sejam utilizadas. Isso, claro, nao impede o uso dos chamados
“pisca-pisca”, e Tanila comentou que, com prevencdo e cuidado,
o item pode fazer parte da sua decoracao. “Para reduzir os pro-
blemas com fiacdo elétrica é essencial que de forma preventiva
as manutencdes sejam feitas no prédio ao longo do ano. Ao che-
gar ao final do ano, o prédio, com as manuten¢des de acordo
com as normas técnicas, provavelmente podera suportar sem
problemas uma carga adicional de iluminagdo. A sugestdo é que
um eletricista seja contratado para que faca essa analise, e a
adequacdo das tomadas para que a iluminagdo, além de bonita,
fique segura para as festividades”, explicou ela.

Esses cuidados sdo que estdo ligados diretamente a decora-
¢do, mas todo sindico sabe que situa¢des problematicas po-
dem surgir, também, gracas aqueles que estdo vindo de fora,
afinal, ¢ muito comum que os condéminos recebam parentes
e amigos nesses momentos de celebracdo.

A especialista comenta que as atitudes do convidado sempre
serdo de responsabilidade do condémino, e novamente desta-
ca importancia do regulamento interno, pois ele precisa estar
“devidamente aprovado em assembleia e registrado para ter
validade perante terceiros”, sendo encaminhada uma notifica-
¢do para o conddmino, caso seja necessario, até mesmo uma
possivel multa. Essa época do ano ndo esta imune aos diversos
conflitos que aparecem diariamente nos condominios, mas
para que alguns dos dias mais comemorados de todo o ano
possam ser marcados apenas por alegria e diversdo, todos
precisam exercer seus papéis. O termo mais usado por Tanila,
sem duvida, é o “bom senso”.

E esse sentimento que deve nortear as atitudes e decisées.
Ela lista outras providéncias simples, mas muito Uteis: Sempre

e celebrar

Tanila Savoy

lembrar que o coletivo deve se sobrepor ao individual; Nao uti-
lizar as dreas comuns sem a autoriza¢do do/a sindico/a; Seguir
o regramento interno de seu prédio; Lembrar-se que as festas
de final de ano devem ser marcadas pela alegria.

“O bom senso sempre deve imperar e fazer parte de uma ges-
tdo inclusiva, participativa e com olhar ao outro e ponderar
com relagdo as flexibilizacBes que ndo devem de forma algu-
ma beneficiar um em detrimento de outro. Assim, para uma
gestdo com equidade, é necessario que inclusive as flexibili-
zac¢Bes sejam conversadas, debatidas e aprovadas em assem-
bleia para que todos tenham voz e possam se manifestar, pois
a gestao condominial ndo pode ser feita para um seleto grupo
e sim para o todo. Ser houver regras especificas para as festivi-
dades de final de ano, devem ser seguidas, e qualquer altera-
¢do deve ser feita através de comunicados e com transparén-
cia que exige uma gestdo, ainda que no ambito privado, como
no caso condominial. A utilizagdo do espago comum do espago
deve seguir as regras regimentais e eventual flexibilizacdo com
previa aprovacao em assembleia condominial”, completou.

Contato
9 tanila@tanilasavoy.adv.br

PROBLEMAS EM SEU
CONDOMINIO?

PODEMOS AJUDAR!
BENEFICIOS DE UM SiNDICO PROFISSIONAL.
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Mudanca de residéncia:
o que fazer para evitar as

dores de cabeca

Cobrar ou nao taxa de mudanca é uma decisao que cabera
ser decidida na convencao do condominio, mas o objetivo é

criar um regramento e evitar problemas

esde a escolha do ende-

reco até a cor das pare-

des, planejamento é a

palavra-chave para toda

e qualquer mudanca. O
erro estd justamente em achar que a
troca de lar comeca somente quan-
do o caminhdo estaciona na calca-
da, lembra o sécio e proprietario da
Condosul Gestao Imobiliaria, Sidney
Casagrande. O transporte dos moé-
veis, 0 uso dos ambientes comuns, a
entrada e saida de funcionarios des-
conhecidos, tudo isso interfere na
dindmica do condominio, que, com
base na conveng¢do ou no regimento
interno, deve estabelecer regras es-
pecificas e informa-las aos morado-
res. Por esse motivo, a REVISTA DOS
CONDOMINIOS ouviu esse e outros
especialistas para saber quais cuida-
dos tanto a gestdo quanto o condd-
mino devem tomar no momento da
mudanca de residéncia.

A primeira questdo a qual se deve
atentar é tdo primordial quanto basi-
ca: o agendamento. Ele impede que
mais de uma mudanca seja realiza-
da no mesmo momento que os ob-
jetos pessoais do condémino fiquem
expostos nos corredores e organiza
a circulagdo de pessoas. Normal-
mente, o tempo minimo para avisar
a gestdo é de uma semana, e ha dias
e horarios a serem obedecidos, lem-
bra Sidney Casagrande. Deve-se dar
preferéncia aos dias Uteis e ao hora-
rio comercial, principalmente, a par-
te da manha, uma vez que, a partir
do meio-dia, ha um fluxo maior de
criangas, que retornam ou vao para
a escola acompanhadas de seus
pais. Nos fins de semana, o ideal é
gue se mantenha o respeito ao des-
canso e, portanto, evite-se os agen-
damentos. Da parte do condémino,
é fundamental o respeito aos hora-
rios adequados para movimentar os
moveis dentro do apartamento.

O transito de pessoas desconhecidas

é outro ponto com que o condominio
deve se preocupar. A solucdo pode
ser fazer um cadastro especifico para
a situacdo, que constem os nomes e
ndmeros do RG dos moradores em
questado, além do celular e e-mail do
proprietario. A descricdo dos dias e
horarios de circulagdo dos funciona-
rios que auxiliam no transporte dos
moveis, na instalacdo de servigos
e na limpeza do local também tem
que ser solicitada, reforca o sécio da
Condosul. lgualmente importante é
constar o nimero da placa e modelo
do automével do novo morador, seus
contatos de emergéncia e a copia do
contrato de compra e venda ou a ma-
tricula do imovel.

e

Sidney Casagrande

Ainda que se confie muito no “boca
a boca”, diz Sidney, ter o registro
no papel funciona tanto para evitar
confusdes quanto para a defesa do
sindico, uma vez que é prova concre-
ta de que sua func¢do tem sido exe-
cutada segundo os conformes. De
volta ao momento especifico da mu-
danca, escalar um responsavel “para
ficar de olho na garagem enquanto
essa fica aberta (...), de preferéncia o
zelador ou o gerente predial,” além
de “informar ao funcionario da fa-
xina que ele deve se atentar para a
limpeza da area que foi o caminho
utilizado pela mudanca” sdo outras
formas de zelar pelo ambiente do
condominio.

2 -

Taxa de mudanca: pros e contras

Feita a papelada, é hora de su-
bir e descer com os pertences.
Como o agendamento tende
a priorizar os horarios de me-
nor movimento, quando os
corredores ficam mais vazios,
0 proximo contratempo a ser
evitado é qualquer prejuizo ao
ambiente fisico do condomi-
nio, como arranhdes e esbar-
roes em objetos decorativos.
Nesse caso, a cobranca de

uma taxa de mudanca, tanto
na entrada quanto na saida do
morador, tende a ser util, indi-
ca Sidney, mas ela precisa ser
informada com toda a antece-
déncia possivel e estar descri-
ta no regimento.

Ja o advogado condominialis-
ta Francisco Vasco alega que a
taxa de mudanca tende a au-
mentar os atritos entre condo-
minio e condémino por envol-



ver um paradoxo. Para que os
moradores aceitem paga-la, é
necessario que o valor seja razo-
avelmente baixo. Mas, por esse
exato motivo, é provavel que os
danos pressupostos ndao sejam
cobertos. Para o advogado, “é
um valor irrisério”. Fora que o
custo é definido com base em
uma hipdtese de que, necessa-
riamente, havera algum prejui-
zo ao condominio e ndo em um
fato, reforca o advogado.

De qualquer modo, ha danos
maiores que nao sao supridos
pela taxa, como no caso de uma
pane no elevador, devido a so-
brecarga. Nesse caso, nem so
a dinamica do condominio é
tumultuada; a dor de cabeca é
transferida para a empresa que
presta o servico de instalagdo e
manutencao, explica o consultor
e engenheiro Aristides Barbosa,
da Elevadores Villarta. Segundo
ele, o contrato cobre apenas os
defeitos de rotina, que podem
ser resolvidos com uma visita
técnica. Mas, quando ha uma
irregularidade permanente ou

Francisco Vasco

grave, a solucao ndao vem tao
depressa. A empresa cobra ao
condominio; o condominio, por
sua vez, diz que o responsavel é
o morador. Se ele estiver de sa-
ida do prédio entdo... mais um
motivo de preocupacao.

O advogado Francisco Vasco re-
lata que, a depender da gravi-
dade do dano e do prazo de re-

solug¢do, o préprio condominio
tende a bancar o conserto para
evitar agravantes. Ainda assim, é
necessario notificar o morador e
indicar o prazo de ressarcimen-
to. Caso o condbébmino ignore
ou se recuse a realizar o paga-
mento, é importante que o sin-
dico faga o registro no livro de
ocorréncias, encaminhe a multa
e, em ultima instancia, procure
auxilio juridico, explica o advo-
gado. O ideal é que se evitem
situacdes extremas, até porque
a razdo tende a ser atribuida ao
contratante do servico, afirma o
engenheiro Aristides. Por isso, é
importante que a empresa faca
uma analise da melhor alternati-
va na inexisténcia de um acordo,
indica. Importante lembrar tam-
bém que, independentemente
de o defeito ter sido ocasiona-
do por terceiros, como algum
funcionario da transportadora,
a notificagdo ao morador deve
ocorrer, pois € ele que respon-
de pelos atos. “E como se um fa-
miliar tivesse cometido o dano”,
explica o advogado.

QUEM ESTA

CUIDANDO DA
SUA SEGURANCA?

Desenvolvernos diariamente um novo
modo de cuidar de vocé. O tempo todo

e em todos 05 momentos.

Seguranca 360°
e composta de

solugdes integradas:

FACILITIES
' servigos Gerals)

Quando se trata de cuidar da sua familia e
do seu patrimdnio, @ importante ter certeza
que a Segurancga esta nas melhores maos.

0 Seguranga Patrimonial

@ Bombeiro Civil
Reconhecimento Facial
Rastreamento Veicular

Ronda Motorizada

Central de Monitoramenta 24h
Treinamento in loco

Palestra de Seguranca

Com solugdes integradas para deixar
voce tranquilo, a Hagana, empresa
especializada na seguranca condominial,
possui um leque de produtos pensados
para atender o seu cotidiano.

O0000DO0

o TECHOLOGLA

Fale agora com o nosso time e fique tranquilo.
Hagana: Seguranga, Tecnologia e Facilities (Servigos Gerais) em todo lugar.

www.hagana.com.br
RJ: 21 2430-1800 | SP: M 3393-1717 | PR: 41 3078-7984 | MG: 35 98435-4538
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Gestdo de Condominios

por Ricardo Karpat

Normas regulamentadoras
p/ara os condominios (parte 1)

sindico, agora ndo da mais para brincar. Na reali-
dade nunca deu, embora muitos ndo realizassem
as Normas Regulamentadoras obrigatérias exigidas
pelo Ministério do Trabalho. O que mudou em 2022?

1. A obrigatoriedade do envio dos dados de SST
(seguranca e saude do trabalho) ao eSocial;

2. Mudangas nas principais normas
regulamentadoras.

Quais NR“s devem ser realizadas pelos condominios?

Dependendo das caracteristicas de cada empreendimen-
to, as exigéncias referentes as NR’s se diferem. Abaixo
listamos as Normas Regulamentadoras obrigatorias (atu-
alizadas) mais comuns exigidas para os condominios,
que deverdo ser cumpridas através de laudos, exames e
treinamentos periédicos:

NR 1: Disposi¢des gerais e gerenciamento de riscos
ocupacionais

A norma determina que a organizacdo, no caso O con-
dominio, deve implementar o gerenciamento de riscos
ocupacionais (o chamado GRO) em suas atividades. Este
deve constituir um Programa de Gerenciamento de Ris-
cos (o chamado PGR).

O PGR deve contemplar ou estar integrado com planos,
programas e outros documentos previstos na legislacao
de seguranca e saude no trabalho, além de ser neces-
sario manter o inventario dos riscos dos setores atuali-
zados. Para as medidas de prevencdo, deve ser definido
cronograma, formas de acompanhamento, laudos espe-
cificos e afericdo de resultados. Sendo elaborado plano
de acdo, indicando as medidas de prevenc¢do a serem in-
troduzidas, aprimoradas ou mantidas.

O condominio também deve estabelecer, implementar
e manter procedimentos de respostas aos cendrios de
emergéncias, de acordo com os riscos, as caracteristicas
e as circunstancias das atividades.

Por fim, ressaltamos que toda organizacdo deve ter, para
cada funcdo, a “ordem de servi¢o de seguranca e saude
no trabalho”, que sdo instru¢des por escrito quanto as
precaugdes para evitar acidentes do trabalho ou doencas
ocupacionais. Essa ordem de servi¢o pode estar contem-
plada em procedimentos de trabalho e outras instrucdes
de SST.

NR 7: PCMSO - Programa de Controle Médico de Sau-
de Ocupacional

Essa Norma Regulamentadora estabelece diretrizes e
requisitos para o desenvolvimento do Programa de Con-
trole Médico de Saude Ocupacional nas organizagdes,
com o objetivo de proteger e preservar a saude de seus
empregados em relagdo aos riscos ocupacionais, confor-
me avaliagdo do Programa de Gerenciamento de Risco
(PGR) da organizacao.

O PCMSO deve incluir a realizacdo dos exames médicos:
a) admissional; b) periddico; c) de retorno ao trabalho; d)
de mudanca de riscos ocupacionais; e) demissional.

Nas préximas edi¢des, daremos continuidade nas nor-
mas indispensaveis aos condominios.

Aguardem!

Ricardo Karpat é diretor da Gdbor RH e da Certificacéo Sindico
5 Estrelas, colunista do programa CBN A Voz dos Sindicos e
apresentador do programa Condominio em Pauta, pela CondTV.

Prevencao além do bom senso

Como medida pre-
ventiva, o engenhei-
ro Aristides sugere a
contratacdo de um
servico de acompa-
nhamento em cada
mudanca realizada,
o que ele chama
de “horas técnicas”.
Dessa forma, um
profissional poderia
orientar o morador
acerca da melhor
forma de embalar,
manusear e trans-
portar os objetos,
evitando consequ-
éncias para o dono e para o condominio. Mas
também reconhece que a disponibilizacdo do ser-
vico aplica um dilema a empresa prestadora, que
dispbe de um funcionario a menos para o expe-
diente. “Se vocé tirar o funcionario de circulacao,
sao oito, nove prédios que vocé deixa de atender
por dia”, finaliza.

Aristides Barbosa

O sécio da Condosul Sidney Casagrande também
recomenda que se contrate servi¢co externo para
o transporte de moveis excessivamente grandes
ou de alto valor. “Um piano, por exemplo, que
ndo caiba nem no elevador e nem passe pelas es-
cadas” deve ser icado pela fachada da edificacao.
Nesse caso, é util que o condémino verifique se
ja ndo ha alguma empresa de confianca do pré-
dio e se atente para a existéncia de um seguro
de icamento, alerta o especialista. Por fim, su-
gere como forma de prevencdao e contencdo de
danos a atitude que pode minimizar todo e qual-
qguer problema inerente a vida em coletividade:
distribuir uma copia do Regimento assim que o
morador chegar ao condominio e reforcar a ne-
cessidade de |é-lo e respeita-lo. Desse modo, a
gestdo ndo s6 cumpre a obriga¢ao de tornar pu-
blicas as regras de convivéncia como deixa o mo-
rador a par de sua responsabilidade para com o
bem-estar de todo o condominio. “Ninguém quer
deixar uma ma impressao ja no primeiro momen-
to. Entao, o ideal € que o novo morador procure
antecipadamente conhecer quais sdo as regras
para mudanc¢a no condominio onde vai morar,”
completa Sidney.

Contatos
Aristides Barbosa [~ Ihmbarbosa@hotmail.com
Francisco Vasco E vasco@mpvadvogados.com.br

Sidney Casagrande [~ sc.condominios@outlook.com
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Icone carioca,

Hotel Gloéria vira
residencial de luxo

Com 100 anos, o Hotel Gloria foi o primeiro prédio
construido em concreto armado na América do Sul

e o primeiro cinco estrelas do Brasil

m dos mais iconicos simbolos da hotelaria e ar-

quitetura, bem como dos tempos glamurosos da

cidade do Rio de Janeiro - o Hotel Gloria - que re-

centemente completou 100 anos, estad prestes a

se tornar um luxuoso residencial, dando lugar a
266 apartamentos, com valor minimo de unidade estimado
em R$ 1,2 milhdo. Esse talvez seja o maior simbolo de um
movimento que vem ganhando for¢a, afinal outros hotéis
também estdo ou vao passar por transformacdo, como o
também tradicional Hotel Intercontinental, de Sdo Conrado
e o Hotel Paysandu, no Flamengo.

Depois de ter ficado 14
anos abandonado, o Ho-
tel Gloria estd sendo to-
talmente repaginado para
voltar a brilhar. Os antigos
quartos que ja hospeda-
ram personalidades como
Albert Einstein, Marilyn
Monroe, Neil Armstrong,
Maria Callas, Luciano Pa-
varotti, muitos presidentes
da Republica e figuras ilus-
tres que contam a historia
do pais e da antiga capital,
passarao a ser a residéncia de moradores an6nimos ou nem
tanto, porém dispostos a pagar para morar em um enderego
ao mesmo tempo classico e moderno, além de bem locali-
zado.

Jomar Monnerat

Primeiro prédio feito de concreto armado na América do Sul
e primeiro hotel cinco estrelas do Brasil, o Gléria vai passar
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Fachada do Residencial Gloria

por um retrofit e serad transformado em um residencial de
luxo. Suas 266 unidades terdo metragens que vao de 70 a
314 m2, ocupando as antigas acomodagdes de diversos for-
matos, com fachada, frente e murada de pedra, assim como
monumentos, totalmente restaurados. Havera ainda uma
area comercial no térreo, com quatro lojas, para atender a
um movimento superior a 1.000 pessoas por dia. As obras
ja@ comecaram e o empreendimento esta previsto para ser
entregue em 2026. O projeto, orcado em R$ 400 milhdes,
que vai empregar direta e indiretamente cerca de 4,5 mil tra-
balhadores até a entrega do empreendimento, é realizado
pelo fundo imobilidrio do banco Opportunity, que comprou
o edificio em 2020, e pela SIG Engenharia, responsavel pela
incorporacao e pelo retrofit de R$ 250 milhdes.

Jomar Monnerat, gestor do Opportunity Imobiliario avalia
que o Hotel Gléria tem uma representatividade histérica
para o Rio de Janeiro e para o pais. “Para nos foi uma emo-
¢do muito grande vencer a concorréncia da aquisi¢do, pois
a cidade merece ter de volta esse icone arquitetdnico que
agora esta sendo transformado em um residencial com todo
conforto e modernidade. O projeto é uma parceria entre o
Opportunity Imobiliario e a SIG Engenharia.”

Segundo o executivo o projeto combina harmonicamente
modernidade e aspectos historicos. “O Gléria Residencial Rio
de Janeiro tera a sua fachada preservada e recuperada, se-

CONTABILIDADE SEM PREOCUPACAO.

Contabilidade D\gwal

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

£J

SUA VIDA MAIS LEVE COMECA AQUI!

disposicao na prestacao de servicos de contabilidade.

@ 21 98319-5284

@www.levecont.com.br

Registro CRC
RJ-009263/0-1
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Desempenho e

I. i de m nCG por Ariane Padilha

Vocé é um sindico
competente?

rovavelmente vocé ja ouviu falar de Competéncias.

O famoso CHA. Sim, construimos nossa competén-

cia com Conhecimentos - aqueles que a funcao exi-

ge, com Habilidades precisamos SABER, que vem

através da pratica e o desenvolvimento, € SABER
FAZER e com Atitudes, de nada adianta sabermos, saber-
mos fazer a ndo fazer. Sem atitude, sem ACAO, nosso sa-
ber e nossas habilidades nao servem para nada.

Somos e seremos incompetentes em muitas coisas, por
isso chamamos quem tem competéncia (Conhecimentos,
Habilidades e Atitudes) para resolver os problemas dos
quais ndo dominamos a solug¢do. Por isso buscamos pro-
fissionais, e os avaliamos pela sua competéncia. O quan-
to ele sabe, o quanto faz bem o que faz e pelo resultado
da sua entrega de trabalho. E se nos propomos a fazer
algo, precisamos ser competentes no que fazemos, ndo
€? Pois estamos constantemente sendo avaliados (quan-
do ndo julgados e até difamados kkkkk) O que esta em
nosso controle é fazer com competéncia.

E o que faz um Sindico/Gestor Condominial ser COMPE-
TENTE no que faz? Os conhecimentos técnicos na area
juridica, tributaria, financeira, contabil, engenharia e ma-
nutencdo, entre outros, disponiveis das diversas formas
e niveis na internet e cursos. Com habilidades, que vocé
pode constantemente buscar desenvolver, treinar e trei-
nar, e a grande vantagem é que cada vez vocé fica melhor
no que faz. E ja a atitude, ai é com vocé. Vocé precisa ter
atitude e agir, na busca de solucionar os problemas que
surgem.

Mapeei algumas habilidades fundamentais na constru-
¢do da competéncia de um Sindico/Gestor condominial,
habilidades que impactardo diretamente nos seus resul-
tados e na percepcao do cliente em relacdo ao seu de-
sempenho. Elas se dividem em habilidades cognitivas,
que se referem a maneira como vocé pensa, constroi so-
lucBes, planeja, sdo habilidades que tém a ver com seu
cérebro, por isso precisamos tanto delas. Mas também e
tdo importante para os resultados de um sindico, quanto
as habilidades cognitivas sdo as habilidades socioemocio-
nais. Sao aquelas habilidades que nos fazem lidar melhor
com nossas emogdes, com as dificuldades e desafios e
com a constru¢do de nossos relacionamentos com 0s
condéminos, equipe e fornecedores. Por isso sempre
faco a relacdo entre cérebro e coracdo, no nosso dia a dia
precisamos tanto desses dois! E ndo considero nenhum
mais importante que o outro. Sindico com grandes habili-
dades de relacionamento (socioemocionais), porém sem
habilidades cognitivas para buscar a solu¢do dos proble-
mas, pode ser um risco ao condominio, e 0 mesmo vale
para um sindico, expert em planejamento, gestao e estra-
tegista, porém sem o minimo controle das emog¢des e ca-
pacidade de se relacionar, também coloca em risco uma
gestdo. Entdo, te convido a acompanhar aqui na Coluna
Desempenho e Lideranca, nos proximos meses, algumas
delas e com dicas de como vocé pode desenvolvé-las.

Te encontro por aqui em novembro!!!

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 pdés-graduacdo em Gestdo Condominial da Famaqui.

@ @arianepad

Foto: Divulgagéo

Acesso ao lobby

guindo toda a legislagdo para este modelo de empreendimen-
to. Entre os destaques estdo as plantas ainda mais generosas
e flexiveis, a area de lazer onde o contemporaneo e o histori-
€O conversam em sintonia, os escritérios renomados que as-
sinam o projeto e a entrega de um residencial cinco estrelas
totalmente revigorado para a cidade. O empreendimento foi
idealizado pelos escritorios cariocas Cité Arquitetura e Afonso
Kuenerz Arquitetura. O projeto de interiores € assinado por Pa-
tricia Anastassiadis e o paisagismo é do escritério Burle Marx.
Para chegar a esséncia do residencial, o Opportunity Imobili-
ario contratou a DTG Brasil para elaborar um design thinking
com os principais formadores de opinido do pais. O projeto
contou ainda com a consultoria da MCF, de Carlos Ferreirinha,
de modo a desenvolver um projeto que tem tudo para ser um
marco ndo s6 para cidade do Rio como para o pais”, explica.

Tendéncia do mercado imobiliario

O novo uso de um dos hotéis mais charmosos da orla da cidade é uma
tendéncia que esta se consolidando no mercado imobilidrio carioca.
Pelo menos outros seis hotéis estdo passando pela mesma transforma-
¢do na Zona Sul, Centro e Barra da Tijuca. Sdo estabelecimentos que
estavam desativados ou foram comprados por construtoras ou inves-
tidores. Dois estdo passando por projetos de reconversdo ou retrofit
(Hotel Gléria e Flamengo Palace) e os outros serdo demolidos. Ha ainda
o Hotel Inglés, no Catete; o Praia Linda, na Praia do Pepé, e o Atlanti-
co Tower, no Centro, que também sera ‘retrofitado’. Além disso, mais
recentemente foi anunciado mais um icone, o antigo Hotel InterConti-
nental, de Sdo Conrado, construido ha 50 anos, que também ja foi Royal
Tulip e Pullman.

O movimento de hotéis virando residéncias soma-se aos langamentos
tradicionais que puxam as vendas de imoveis no Rio e contribui para a
geracdo de mais de 6 mil vagas de empregos diretas e indiretas - 4.500
delas somente no Hotel Gléria -, além de evitar invasdes.

O projeto do novo Gléria vai preservar e recuperar a fachada histérica,
seguindo toda a legislacdo para este modelo de empreendimento. “O
contemporaneo estara presente sem deixar de lado as caracteristicas
icdnicas do hotel. Para isso, investimos em pesquisas com especialistas,
historiadores, personalidades e potenciais moradores. O resultado des-
sa imersdo podera ser visto em cada detalhe do empreendimento. Que-
remos preservar a memoria do Hotel Gléria, que completou 100 anos de
constru¢do em agosto”, afirmou Jomar Monnerat, gestor do fundo que
investe no empreendimento.

O impacto positivo serd sentido no bairro da Gléria, com a revitalizagdo
do entorno do hotel. Em setembro, por exemplo, o Opportunity Imobi-
lidrio e a SIG Engenharia entregaram a primeira fase de revitalizacdo da
regido, incluindo a recuperagdo da Praga Juarez Tavora, que teve o seu
projeto original recuperado, incluindo novos canteiros de paisagismo,
calcada com piso em pedra portuguesa, e postes de iluminacdo. A ini-
ciativa faz parte do programa Adote.Rio, da Fundagdo Parques e Jardins,
e tem como objetivo atrair a participacdo de empresas, associa¢oes de
moradores e cidaddos para o processo de gestdao ambiental da cidade
por meio da adogdo de areas publicas como pragas, jardins e canteiros.
“Um espaco lindo que estava abandonado ha muito tempo, agora revi-
talizado e bem cuidado como a histéria do bairro da Gléria merece. E
muito importante quando um projeto abraga a cidade e trabalha junto
conosco para desenvolver melhorias nas areas do entorno, valorizando
nossa cidade”, afirmou na ocasido o subprefeito da Zona Sul, Flavio Valle.



Projetos

no Centro,
Barra da Tijuca
e Zona Sul

Outro projeto na mesma linha é
o Atlantico Tower, na Rua Viscon-
de de Inhadma, Centro, que vai
se transformar em um residencial
com 216 unidades. O hotel possui
uma vista privilegiada para a Baia
deGuanabara e até pouco tempo era
bastante frequentado e bem pontu-
ado no Booking.

o
il

[
o)

=
=
(=)
g
'

Atlantico Tower

Na Praia do Flamengo, o antigo Ho-
tel Flamengo Palace agora é o Insight
Praia do Flamengo, um retrofit que
serd entregue ainda este més. O edi-
ficio tem 42 unidades e itens tecnol6-
gicos como portaria virtual e aplica-
tivos exclusivos e sustentaveis, além
de servicos compartilhados como
coworking, minimercado, lavanderia,
lounge, espago gourmet e spa, entre
outros.

Foto: Divulgacao

Insight Praia do Flamengo
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Hotel Inglés

Também no Flamengo, o Hotel In-
glés, na Rua Silveira Martins 20, que
encerrou as atividades em janeiro
deste ano, dara lugar ao Verdano
Spazio. O novo empreendimento,
com vista privilegiada para os jardins
do Palacio do Catete e perto da en-
seada do Flamengo, contara com 16
unidades de 70 m2, com quarto e
sala, e tera espago gourmet e fitness.

Foto: Divulgagao

Ipa Studios Design

Em Ipanema, o antigo Hotel Everest,
localizado na Rua Prudente de Mo-
rais, ja foi lancado como Ipa Studios
Design, com apartamentos de um a
trés quartos. Possuivaranda gourmet
integrada a sala, cozinha americana
ou fechada, servicos pay per use, sa-
|do de festas, bicicletario, lavanderia,
coworking e espaco home office.
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Hotel Praia Linda

Ja na Barra da Tijuca, mais de 1.500
vagas de empregos serdo geradas na
constru¢do do novo residencial de
34 apartamentos que sera erguido
onde funcionava o Hotel Praia Lin-
da (60 quartos), na Praia do Pepé,
no Jardim Oceanico, area nobre do
bairro.

Movimento pode
chegar a 20 hotéis

Alfredo Lopes, do HotéisRIO

A Prefeitura do Rio de Janeiro, por meio
da Secretaria Municipal de Desenvolvi-
mento Econémico, Inovagdo e Simplifi-
cacdo, informa que trés projetos que vi-
sam a transformacdo de antigos hotéis
em prédios residenciais ja haviam sido
licenciados até meados de julho. Para
a secretaria, a reconversdo é positiva
porque pode dar vida nova a espagos
paralisados pois preserva instrumen-
tos que estdo fora de uso, e traz um
aquecimento para o mercado imobi-
lidrio, gerando mais investimentos na
construgdo civil.

E ndo para por ai. O nimero de hotéis
virando residéncias tende a aumentar
nos proximos meses na cidade. O Sin-
dicato dos Meios de Hospedagem do
Municipio do Rio de Janeiro (HotéisRIO),
gue concentra 380 empresas do setor -
incluindo pousadas e albergues -, pro-
jeta que o total de estabelecimentos
sendo transformados em residéncias
pode chegar a 20. Segundo o presiden-
te do Hotéis-Rio, Alfredo Lopes, a ex-
pansao da rede hoteleira para os gran-
des eventos na cidade e a queda na
demanda por hospedagens com a crise
econdmica dos ultimos anos, agravada
pela pandemia, podem explicar a pro-
cura por esse tipo de negocio.

“Antes da Olimpiada tinhamos 29 mil
quartos. Durante os jogos chegamos
a 62 mil. Desde entdo, pelo menos 15
mil fecharam. Nessa lista estdao ainda
outros empreendimentos tradicionais,
como o Hotel Novo Mundo (também
na Gléria). O numero de quartos que
temos hoje (cerca de 47 mil vagas) é o
ideal para a situa¢do atual”, avalia Al-
fredo Lopes, que revela também que
turismo da sinais claros de recupera-
¢do: “os trés primeiros meses de 2022
foram como uma longa alta tempora-
da, que comecou com o Réveillon e se
estendeu pelos dois carnavais. O clima
€ outro, de felicidade pela - gradual -
volta a normalidade. No entanto, ainda
ha desafios”, conclui.

Foto: Divulgacéo
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Projeto

Dias de Gloria
visa a revitalizar
equipamentos
da cidade

Aprovado pelo Instituto do Patri-
monio Historico e Artistico Na-
cional (Iphan), o retrofit do Hotel
Gldéria nao é somente um lanca-
mento imobiliario, mas o ‘cora-
¢do’ de um programa municipal
de valorizacao do bairro de mes-
mo nome, que tem mais pragas
e parques da cidade, depois de
um longo periodo de abando-
no. O novo empreendimento é
o carro-chefe do Projeto Dias de
Gléria, uma iniciativa da Secre-
taria Municipal de Turismo que
tem como objetivo reconhecer
o potencial turistico do local em
40 enderecos.

Além do investimento no retrofit
do hotel, ha uma série de acdes
para contribuir e somar ao pla-
no do municipio para a revitali-
za¢do da Gléria. Entre as inicia-
tivas esta a execucdo de nova
calcada, pintura dos balaustres,
limpeza da murada e reforma e
recuperacdo dos postes. A Ense-
ada Adolpho Bloch também ga-
nhara novo paisagismo.

A Secretaria de Turismo esco-
Iheu a Gloria para sediar o seu
Laboratério de Turismo, o Lab-
Tur, uma incubadora de incenti-
VO a inovacdo no setor turistico
carioca. O programa também
prevé a implantacdo de uma
central de monitoramento turis-
tico da Gloria na sede da secre-
taria, na Cidade Nova. Por meio
de cameras do Centro de Ope-
racdes do Rio (COR), sera possi-
vel acompanhar a movimenta-
cdo de turistas na regidao, assim
como de eventos realizados no
local. A Prefeitura, por meio da
Parceria Publico-Privada (PPP)
com o consércio Smart Luz, vai
garantir mais cameras na regiao,
com o objetivo de identificar ne-
cessidades, corrigir e aprimorar
0s servi¢cos do municipio.

i

Projeto Dias de Gléria

A linda e triste histéria do hotel que
foi da “Gléria” a decadéncia

Com projeto em arquitetura neoclassi-
ca, assinado pelo renomado arquiteto
francés Joseph Gire, também respon-
savel por outros prédios icbnicos na ci-
dade, como o Edificio A Noite, na Pracga
Maud, e o Copacabana Palace, o Hotel
Gléria foi construido, com apoio de en-
genheiros alemdes, pelo empresario
Rocha Miranda, por meio da Compa-
nhia de Hotéis Palace. O primeiro hotel
cinco estrelas do Brasil, com 150 quar-
tos, foi inaugurado em 15 de agosto de
1922, a tempo de receber héspedes da
cerimbnia comemorativa do primei-
ro centenario da Independéncia, que
atraiu expositores de 14 paises para
apresentar novidades na industria, ar-
tes, ciéncias e comércio.

O Hotel Gléria chegou ao auge quando
o Rio era o centro cultural, financeiro
e politico do pais, sendo preferido por
grandes artistas de cinema, cantores,
politicos e chefes de estado. No passa-
do, foi palco de reunides de negocios,

Hotel Gléria em 1922

decisdes politicas e grandes espetacu-
los musicais, protagonizados por artis-
tas respeitados como Carmen Miranda
e Pixinguinha. Dotado de teatro, cassi-
no, saldes de festas e de jogos e areas
de lazer, recebia muitas convencdes,
congressos e grandes bailes de for-
matura. Sediou o famoso Concurso de
Fantasias de Carnaval, que contou com
presencas ilustres como Clévis Bornay e
Evandro de Castro Lima.

Até que entrou em decadéncia no fim
do século 20 e fechou as portas, em
2008, tendo sido comprado por R$ 80
milhdes por Eike Batista. O entdo todo-
-poderoso empresario que pretendia
fazer uma grande reforma do hotel e
transforma-lo em um luxuoso seis es-
trelas, resgatando o charme dos anos
1920. A ideia inicial era terminar a obra
a tempo de aproveitar a Copa do Mun-
do de 2014 e a Olimpiada Rio 2016, o
gue ndo aconteceu.

Divulgagéo Prefeitura do Rio

Crédito Jorge Kiuri - Acervo DPHDM



Hotel Intercontinental,
outro icone que vira
residencial

Depois do iconico Hotel Gléria, outro simbolo
da cidade, o antigo Hotel Intercontinental, que
tem 50 anos de construcdo e esta na orla de Sao
Conrado também vai passar por transformacao
para se tornar um residencial. O hotel, que tam-
bém ja foi da bandeira holandesa Royal Tulip e
por ultimo ostentou a marca de luxo Pullman, do
grupo europeu Accor, quase ficou com constru-
tora Tegra, do grupo canadense Brookfield (anti-
ga Brascan), com o projeto tendo sido aprovado
pelo Conselho Administrativo de Defesa Econé-
mica (Cade), porém, o imével deve ficar com a
Brazilian Hospitality Group (BHG) e a Sig Enge-
nharia, que deram entrada na prefeitura com
um pedido de retrofit do complexo.

Fechado desde 2018, este simbolo espera por
dias melhores. Localizado em uma area mui-
to valorizada da cidade, ao lado do Gavea Golf
Club, foi inaugurado em 1972 e ocupa mais de
31 mil m2 de area construida. Cada andar pos-
sui 32 unidades hoteleiras com varanda, e trés
suites foram projetadas nos ultimos andares. O
novo empreendimento ainda ndo tem data para
ser lancado, mas a reforma devera durar cerca
de trés anos.

Foto: Divulgacéo

Antigo Hotel Royal Tulip

Alves & Bigler

ADVOGADOS AS50CIADOS

Condominio
como Pessoa
Juridica: uma
visao sistemica
em o intuito de aprofundarmo-nos sobre cada um dos temas
que serdo aqui objeto de analise, é importante termos em
mente a o6tica sob qual cada categoria juridica encontra
repouso no universo dos condominios edilicios, de modo
que o operador do direito possa manejar de forma adequada

0s instrumentos que o ordenamento juridico Ihe fornece para a
solucdo dos casos concretos que lhe sdo postos.

Sem maiores delongas, ainda que de forma breve, muito se
discute se o condominio edilicio é ou ndo uma pessoa juridica, ja
ousando consignar aqui nossa posi¢ao, entendendo-0 como um
ente despersonalizado, cuja razao de ser encontra amparo nos
termos do artigo 75, IX, do CPC.1

E valido destacar que atualmente ha no Congresso Nacional
importante projeto de lei2, de autoria do Senador Fernando
Bezerra Coelho, atualmente em tramite na CC] da Camara dos
Deputados, tendo como relator o Dep. Enrico Misasi, visando
a permitir ao condominio edilicio, mediante o atendimento de
alguns critérios, sua transformagado em pessoa juridica.

Em apertada sintese, via de regra se discute muito sobre o
condominio ter ou ndo personalidade juridica para enfrentar
questbes, como por exemplo adjudicacdo de unidades
autbnomas objeto de processo de cobranca/execucdo de cotas
condominiais ou até mesmo aquisi¢ao de prédios vizinhos para
fins de melhoria dos seus espagos internos.

Se analisarmos o ordenamento juridico de forma sistematica,
acreditamos que essa questdo fica facilmente resolvida se
observado o que diz o artigo 63, § 3°, da Lei 4.591/64, na parte das
incorporagdes imobiliarias. Tal dispositivo permite, dentre outras
coisas, o direito do condominio, observados os seus critérios,
adjudicar unidades (ainda que em constru¢do) por decisdo
unanime dos condéminos.3

N&o podemos deixar de consignar que a VIl Jornada de Direito
Civil do Centro de Estudo Juridicos do Conselho de Justica Federal,
através de enunciado n°596, entendeu que “O condominio edilicio
pode adquirir imoével por usucapido”, reforcando a tese, a0 Nosso
sentir, da desnecessidade de transformagdo do condominio em
pessoa juridica para este fim.

Convém deixar claro, entretanto, que o préprio (JF, na lll Jornada
de Direito civil, através do enunciado 2464, alterou a redacdo
original do enunciado 90, suprimento a parte final do enunciado,
que conferia a personalidade juridica ao condominio somente
“nas rela¢des juridicas inerentes as atividades de seu peculiar
interesse”, nos levando a crer que atualmente, no entendimento
do 6rgdo, deve ser conferida personalidade de forma irrestrita.

1 “Art. 75. Serdo representados em juizo, ativa e passivamente: (...) XI - o condominio, pelo
administrador ou sindico.”

2pL3.461 de 2019.

3 “Art. 63. E licito estipular no contrato, sem prejuizo de outras sangbes, que a falta de
pagamento, por parte do adquirente ou contratante, de 3 prestacdes do preco da construcao,
quer estabelecidas inicialmente, quer alteradas ou criadas posteriormente, quando for o
caso, depois de prévia notificagdo com o prazo de 10 dias para purgacdo da mora, implique
na rescisao do contrato, conforme nele se fixar, ou que, na falta de pagamento, pelo débito
respondem os direitos a respectiva fracdo ideal de terreno e a parte construida adicionada, na
forma abaixo estabelecida, se outra forma nao fixar o contrato. (...)8 3° No prazo de 24 horas
ap6s a realizagdo do leildo final, o condominio, por decisdo unanime de Assembleia Geral em
condi¢des de igualdade com terceiros, terd preferéncia na aquisicdo dos bens, caso em que
serdo adjudicados ao condominio.”

4Fica alterado o Enunciado n. 90, com supressdo da parte final: “nas relagdes juridicas inerentes
as atividades de seu peculiar interesse”. Prevalece o texto: “Deve ser reconhecida personalidade
juridica ao condominio edilicio”.

Roberto Bigler é do sécio do escritorio Alves & Bigler.

Diretor juridico da Abadi, membro da Comissdo de Direito Imobilidrio
e Urbanistico da OAB/RJ, membro da Comiss@o de Direito
Condominial da ABA, Membro da Abami e da Ibradim.
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Cronicas Condominiais

por Doani Castro '

Ser sindico é se inteirar do dia
a dia dos condéminos

universo condominial é repleto de acontecimen-

tos, cada um com suas particularidades. Assim,

ndo tem como o sindico ou gestor ndo se envolver

e ndo se manifestar mesmo que tentando manter

a imparcialidade, visto que muitas vezes nos com-
padecemos diante dos acontecimentos.

Para os que me conhecem sabe que administro condomi-
nios onde a maioria sdo pessoas idosas. Ah! meus idosos.
Aprendi a amar e me inteirar do dia a dia deles, pois, infe-
lizmente, a maioria deles é abandonado pelos familiares,
consideradas um peso. Perdi as contas de quantas vezes
precisei tomar as providéncias para o velério e fui a Unica
na hora do sepultamento. Quando um condémino adoe-
ce, fago questao de saber da sua recuperacao, quando é
possivel fagco uma visita.

Mas o que significa a despedida?

Para alguns, nada, para mim, porém, € a ultima oportu-
nidade de estar com um ente querido. Nos condominios
que administro, a coroa de flores faz parte da previsao
orcamentaria. Sabe por qué? Porque a vida tem valor, e
as pessoas merecem uma Ultima despedida, um ultimo
adeus, uma ultima homenagem, por isso compareco em
todos os veldrios dos meus conddminos e envio a coroa
de flores em nome do condominio. Inclusive, ja tenho um
fornecedor que atende em qualquer dia e hora.

No inicio ficava constrangida quando a vilva ou vilvo,
os filhos anunciavam a minha presenca dizendo que a
sindica chegou, e solicitava que eu proferisse algumas
palavras. Algumas vezes ja aconteceu de eu ter acabado
de assumir o condominio e dias depois alguém falecia e
da mesma forma enviava a coroa de flores e comparecia
ao velério, sendo convidada a falar. Nos velérios os quais
ndo conhecia bem as pessoas por ndo ter tido a opor-
tunidade de conviver com o falecido, profiro algumas
palavras de conforto, que foi uma pessoa boa, teve uma
familia linda e criou bons filhos e que seus ensinamen-
tos prevalecerdo e serdo lembrados. Encerro lendo um
trecho da Biblia, e depois rezamos um Pai Nosso e uma
Ave Maria.

Quando se convive com o falecido (a) é possivel falar me-
Ihor das suas qualidades e virtudes, entdo deixo o cora-
¢do falar, muitas vezes a emog¢do toma conta e quando
percebo estou em prantos. E muito significante fazer par-
te da vida deles, assim como eles fazem parte da minha!

E antes que pensem que isso interfere no meu profissio-
nalismo, com certeza ndo atrapalha em nada, pois consi-
go ser imparcial quando preciso, desenvolvi a habilidade
de me envolver em algumas coisas bem especificas, pois
ser humana, ter empatia e se compadecer da dor do ou-
tro faz parte da fungdo de ser um bom sindico.

Ser sindico vai muito além de ter apenas boa vontade, é ir
muito além do conhecimento técnico, agindo com amor,
gostando do que faz, entendendo do cenario que esta in-
serido e desenvolvendo a administracdo de acordo com
cada condominio.

Doani Castro é administradora pela Fundagéo Getdlio Vargas

(FGV); bacharelanda em Direito; Sindica profissional; Consultora
condominial; Especialista em Gestdo Condominial; Gestora com
énfase em Gestdo de Pessoas; Colunista de jornais e programas de TV;
e palestrante de Gestdo Condominial.

Paysandu: harmonia
entre historico e
contemporaneo

Foto: Divulgagao

Paysandu 23

Outro exemplo pratico é o antigo Hotel Paysandu,
que estava fechado ha quatro anos, e agora esta sen-
do revitalizado para uso residencial de 50 unidades,
com a criacdo de um rooftop com academia, bar e
lounge gourmet, além de lavanderia, café e sala de
reunido. O paisagismo é assinado pelo Escritério Bur-
le Marx. O lobby totalmente reformado e contem-
poraneo é de obra da Cité Arquitetura e iluminagdo
projetada por Maneco Quinderé, mantendo a linda
fachada tombada em estilo Art Déco.

O Residencial Paysandu 23 é um projeto da Piimo Em-
preendimentos Imobiliarios, empresa voltada para
projetos imobilidrios de alta renda. “A harmonia en-
tre o histérico e o contemporaneo é uma das carac-
teristicas mais importantes em projetos com trans-
formacao de uso em prédios antigos”, disse Marcos
Saceanu, diretor-presidente da empresa.

Mais informacgées:
Residencial Hotel Gloria @ residencialgloria.com

Insight Praia do Flamengo @3 d2jconstrutora.com.br/insight/
Paysandu 23

Colaboracgdo especial de Rosayne Macedo

@ piimo.com.br/Empreendimentos/paysandu-23-2/



Condomino acumulador:
como lidar??

Moradores podem transformar seus apartamentos em verdadeiros
depdsitos, e sindicos precisam saber agir

oda pessoa ja se deparou

com alguém que pos-

sui algum tipo de TOC,

o popular Transtorno

Obsessivo Compulsivo.
Alguns sdo mais leves do que ou-
tros e podem ser vistos até mes-
mo como “besteira” pelos amigos
e familiares, afinal, sdo obsessdes
gue ndo causam mal a essas pro-
prias pessoas e aos que estdo ao
seu redor.

Contudo, no meio condominial,
algo que vem sendo cada vez mais
observado como acdo que pode
causar sim problemas a saude do
individuo e de quem esta ao seu
redor ganhou a nomenclatura de
“condémino acumulador”. Pesso-
as que acumulam muitos bens e
isso ndo é um problema, a ques-
tdo é quando o exagero comeca
a ser nitido. No caso dos condd-
minos acumuladores, o excesso é
algo que acaba com a paz e pode,
inclusive, causar problemas sa-
nitdrios como mau cheiro, lixo,
e vetores como ratos e baratas,
afetando de saude para toda a
comunidade ao redor.

Por isso, o que fazer? O assunto
nos levou a conversar com a sin-
dica profissional, empreendedora
e CEO do projeto Cha das Sindicas
Empreendedoras Brasil, Ana Pau-
la Vieira. Com sua vasta experién-
cia, a especialista nos falou que,
primeiro, o sindico precisa enten-
der o que fez aquela pessoa virar
uma acumuladora.

“Durante a pandemia, as pessoas
ficaram solitarias e depressivas.
Uns adotaram animais e, quando
a Covid comegou a diminuir cada
vez mais, os abandonaram na
rua, e outras pessoas comegaram
a juntar coisas, como livros, pa-
péis e embalagens. Sao pessoas
gue ndo abrem janelas”, disse.

Quando as pessoas pensam em
coisas acumuladas, muitas vezes

nao cogitam o fato daqueles ob-
jetos serem sujos, e Ana Paula
fala que o cheiro pode ser extre-
mamente forte. “Acaba criando
aquela ‘nhaca’ dentro de casa”,
e, por isso, a participacdo do vi-
zinho é tao importante, afinal, o
acumulador ndo vai reclamar do
proéprio cheiro, por isso, quem
esta proximo e sendo afetado
precisa entrar em contato com
o sindico para que uma medida
seja tomada.

E necessario entender que as pes-
soas acumuladoras, em média,
apresentam o mesmo perfil: sdo
reclusos. Nao sdo conddéminos
que estejam diariamente intera-
gindo com os outros e preferem
ficar trancados dentro dos seus
apartamentos, mas o cuidado
precisa ser ainda redobrado caso

Ana Paula Vieira

esse acumulador seja um idoso.

“Se o acumulador for idoso, ge-
ralmente eu uso o cadastro de
conddbmino.” Essa ferramenta,
segundo Ana Paula, é a melhor
maneira para resolver casos de
salde desses acumuladores. O
documento conta com diversas
informacdes pertinentes aquela
pessoa, como contatos de emer-
géncia, tanto para parentes como
meédicos, hospital cujo plano de
saude esta mais proximo do con-
dominio, dentre outras coisas.

A prépria especialista ja teve que
passar por situacSes desconfor-
taveis em que as pessoas, devido
ao cheiro fortissimo que vinha
dos apartamentos, sequer conse-
guiam receber servicos simples,
como a troca de gas. “Mesmo
com a porta fechada, o mau chei-
ro sai de dentro da casa, mas ele
ndao abre janelas, nem nada. Ele
tem uma irma, mas ela mesma
jd ndo tem mais forcas de con-
versar com ele. Ela s6 consegue
limpar o apartamento quando ele
nao esta, porque quando ele esta
nao deixa ninguém limpar e jogar
nada fora. Se vem uma pessoa do
gas ou encomenda, o entregador
ndo suporta o cheiro, e o primeiro
andar ja esta impregnado.”

Mas e o limite? Quando o sindico
pode bater o martelo e decretar
que aquela situacdo esta indo
longe demais? E dificil achar um
ponto comum, mas quando a
salubridade dos outros condd-
minos comeca a ser afetada de
maneira preocupante, é uma ex-
celente indicacdo. Entenda: esse
acumulo de comida estragada,
objetos e lixo pode atrair ani-
mais. Ratos e baratas sdo inimi-
gos declarados de todos os ges-
tores e moradores, e Ana Paula
diz que nem uma dedetiza¢do
funciona quando existe um foco
apropriado para esses animais.
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A ciéncia da Administracao
aplicada em condominios

administragdo como ciéncia aplicada a gestdo

condominial possui como foco a resolugdo de

problemas. Assim, cada condominio deve ser ge-

rido conforme suas particularidades e, com isso,

as minhas obriga¢des como sindica sdo melhores
desenvolvidas quando aplico as teorias administrativas
de Taylor, Weber e Fayol, pois assim consigo mensurar
uma administracdo condominial com énfase nos princi-
pais enfoques, alcancando os objetivos das minhas obri-
gacdes como sindica.

Como cada condominio é diferente, eu, como adminis-
tradora, me adequo a forma de gerir, trazendo raciona-
lizacdo do trabalho e a otimizacdo para ser ajustado aos
padrdes, sendo implementado na portaria, no auxiliar de
servicos gerais, na zeladoria, na manutenc¢do predial, na
seguranca do prédio etc.

Com a organizagao formal que abrange como procedi-
mentos a convencao do condominio, o regulamento in-
terno e a hierarquia propriamente dita, tenho um hori-
zonte do que fazer. Na organizac¢do informal trato como
as relagBes interpessoais as que ndo sao formalizadas: as
intrigas e a oposicdo, desse modo tenho que me posicio-
nar e mostrar a minha competéncia todos os dias.

Ja com os principios gerais da administracdo, aplico o
planejamento, que tem como objetivo estratégico onde
e como chegar, trazendo uma finalidade para a minha
gestdo. Nessa perspectiva, utilizo a organizacao para ad-
ministrar e colocar em pratica as a¢Bes para realizar o
plano tracado e alcancar o objetivo desejado.

Além disso, ter dire¢cdo no condominio significa liderar e
influenciar pessoas, ter uma comunicacdo clara do que é
para ser feito, como e quando e ao mesmo tempo moti-
var a minha equipe para termos um resultado esperado.
O controle eu aplico como a¢des preventivas e corretivas,
avaliando as melhores condi¢des do uso das dificuldades
dos recursos financeiros do condominio.

Efetivamente, a informacdo é fundamental para que uma
organiza¢do seja inteligente e faz com que eu seja efi-
ciente, aproveitando da melhor maneira possivel os re-
cursos humanos, financeiros, materiais, informacionais e
os naturais, quando consigo os gerir bem. Logo, obtenho
os resultados: ndo sao lineares, entdo, as vezes atinjo a
eficacia, mas, as vezes, ndo a alcanco com plenitude, po-
rém, quando alcangada, minha eficacia gera um impacto
positivo na minha gestdo e a torna eficiente.

Decerto que aplicar a gestdo de pessoas para adminis-
trar o capital humano é essencial, dessa maneira, consi-
go dar atencdo de forma individual a cada colaborador e
os analiso para compreender de que modo conseguirei
motiva-los para que os mesmos alcancem resultados po-
sitivos em suas funcdes.

Como administradora condominial, me mantenho sem-
pre atualizada para as tomadas de decisGes que pode-
rdo impactar positivamente ou negativamente a vida dos
conddminos. Tais atualiza¢des ocorrem por meio de cur-
sos especificos da minha area, por isso, a todo momento,
é necessario se aprimorar para as tomadas de decisdes
mais assertivas.

Debora de Castro é graduada em Administra¢do e pds-graduanda em
Gestdo Condominial, atuante como sindica profissional hd trés anos.

[ gestaodeboradecastro@gmail.com

“Quando chega a esse ponto, tem que notificar e
multar até que ele possa se adequar na parte da
limpeza”, disse a sindica.

O que podemos tirar dessa questao é que o con-
dominio ndo pode virar as costas para o morador
gue esta passando por esse problema, afinal, como
mencionamos, € um transtorno, uma condi¢do que
faz a pessoa realizar aquelas acdes. Ana Paula, em
suas gestdes, explica para esses moradores que
ndao apenas a vida dele esta sendo afetada, mas,
sim, a coletividade. A sindica diz que o dialogo aju-
da bastante e pode até mesmo convencer o condé-
mino de que é necessario realizar uma limpeza do
apartamento e ainda comenta o que fazer caso nao
haja solucdo “caseira”.

“Com autoriza¢do dele, a gente leva os fornecedo-
res, faz o orcamento e comeca a limpeza, mas caso
ele ndo tenha condi¢Bes psicologicas de aceitar
essa ajuda nesse sentido, procuramos um parente
mais proximo, entdo essa pessoa nos autoriza a fa-
zer a verificacdo, e caso tendo foco de rato, barata e
acumulo de coisas sem utilizacdo, esse parente nos
permite fazer a busca por uma empresa para reali-
zar a limpeza. Essa acdo tem que ser feita de forma
conjunta, e se a pessoa ndo se conscientizar, temos
qgue buscar o poder publico, denunciando no Minis-
tério Publico”, finalizou.

Contato
@ @AnaPvs



Outubro Rosa:
condominios se
envolvem nessa
importante campanha

Bazar beneficente em Santos proporciona
atividades e palestras sobre o Cancer de Mama
e arrecada doacdes para o Fundo Social de
Solidariedade do municipio

utubro é o periodo que

enfatiza a importancia

da conscientizacdo so-

bre o Cancer de Mama,

doenca que, segundo o
Instituto Nacional de Cancer (Inca), é
a segunda mais frequente entre as
mulheres no Brasil. E os condomi-
nios é claro, ndo podem abrir mao
da campanha. Em Santos (SP), o con-
dominio E Flats Clube XV promoveu
o0 bazar beneficente Vitrine Virtual TT
Santos 013 nos dias 15 e 16 de ou-
tubro. A criadora e organizadora Ta-
tyana Tacdo, que ja tinha o costume
de realizar acBes do tipo, conta que
foi a sua primeira vez trabalhando
pela causa do Outubro Rosa. “Estou
mandando para o Fundo Social de
Solidariedade (FSS) da cidade, onde
eles encaminham para os necessita-
dos”, explica.

Evento contou com cerca de 80 ex-
positores, musica ao vivo, sorteios,
espaco gourmet e palestras de pro-
fissionais do Instituto Neo Mama,
entidade sem fins lucrativos que
busca oferecer auxilio para pessoas
que estdo passando pelo tratamen-
to contra o cancer de mama. Tatya-
na explica o motivo de ter escolhido,

pela quinta vez, o0 mesmo espaco
para receber o bazar: “O local tem
tudo o que preciso. Ar, tomada, wi-
-fi, cozinha, além de ter uma 6tima
localizagao.”

Confira algumas das atividades que
podem engajar a campanha Outu-
bro Rosa nos condominios:

« Decorar o condominio com a cor
tema da campanha;

*  Organizar palestras nos espagos
de lazer, com auxilio de um pro-
fissional da area;

+ Promover arrecadacdo de rou-
pas, acessorios e alimentos para
instituicdes;

«  Produzir folhetos informativos e
distribuir pelo condominio, além
da divulgacao via e-mail ou pelo
mural de avisos;

« Entrar em contato com algum
posto de saude ou clinica local
para produzir alguma agdo no
condominio.

Essas, entre outras ideias, podem
ser empregadas no cotidiano con-
dominial para promover a discus-
sdo e esclarecimento das pessoas
leigas ou ndo no assunto em pauta.

O Outubro Rosa é um movimento
que acontece anualmente e pro-
move acdes durante o més com
o objetivo de informar e reforcar
a realizagdo de exames para pre-
venir o cancer de mama. Além de
transmitir informaces e auxiliar
as pessoas, a pratica dessas ativi-
dades nos condominios reforca o
exercicio de boa vizinhanca entre
moradores.

Espaco gourmet do Bazar
Vitrine Virtual

Fotos Tatyana Tacdo/Divulgacéo
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Engenharia Condominial >

por Paulo Sérgio de Campos

A saude das edificacoes
prediais

azendo uma analogia do nosso corpo humano com

uma edificacdo, podemos comparar uma estrutura

de concreto armado de um edificio ao nosso sis-

tema ésseo. Consequentemente, os musculos e a

pele do nosso corpo seriam o sistema de vedacao
de uma edificacdo. O sistema circulatorio seria o sistema
hidraulico da edificacdo, e o sistema nervoso poderia-
mos comparar ao sistema elétrico.

Entdo, quando vocé tem algum sintoma que esteja in-
comodando a sua saude, rapidamente vocé toma pro-
vidéncia de ir a um médico fazer um diagnostico deste
sintoma, e posteriormente vocé é tratado com alguma
medicacdo ou terapia especifica.

E quanto a uma edificacao, ela pode apresentar algum
sintoma? Eu diria que sim, e a manifestacdo desse sin-
toma pode ocorrer através de uma trinca ou infiltracdo
em uma estrutura de concreto armado, uma armadura
exposta de um pilar ou viga, disjuntores desarmando
constantemente no quadro elétrico, entre outras ano-
malias que possam existir. Esses sintomas na engenha-
ria diagndstica sdo caracterizados como manifestacdao
patolégica.

Mas quando vocé se deparar com uma edificacdo que
apresentar mais de uma manifestacdo patoldgica, che-
gou a hora de vocé pedir ajuda de um profissional ha-
bilitado em engenharia ou arquitetura, com expertise
em engenharia diagnoéstica. Esse profissional devera
inspecionar a edificacdo por completo e apresentar um
material técnico contendo diretrizes, orienta¢des e me-
todologia de reparo. O material técnico ao qual me refiro
é o Laudo de Inspecdo Predial.

Ao ter posse de um trabalho técnico desse porte, o
gestor condominial tera ciéncia de todas as anomalias
existentes em seu condominio e podera fazer um plane-
jamento orcamentario adequado, conforme a especifica-
cdo da lista de prioridades, que é apresentada nos autos
do laudo de inspecdo predial.

A correcdo das anomalias deve ser de forma assertiva,
em consoante com as normas técnicas existentes, para
evitar a reincidéncia das mesmas, ndo gerar novos cus-
tos para o condominio e ndo comprometer novamente o
desempenho do sistema ou subsistema.

Portanto, nobres leitores, estejam atentos aos sintomas
existentes nos sistemas e subsistemas do seu condomi-

nio e cuide muito bem da “satde” da sua edificacao.

Paulo Sérgio de Campos, engenheiro civil e especialista
em Engenharia Diagndstica.

@ n @sergiocamposengenharia
@ sergiocamposengenharia.com.br

B eng.paulo.campos@gmail.com

Sindicos acima
de qualquer

suspeita, Mas
nem tanto

Apostar em compliance e
transparéncia € a melhor forma de
promover e comprovar a ética a
frente da administracao condominial,
garantem especialistas

eu no site de noticias G1, em setem-

bro deste ano: investigacdes no Sul

do pais revelaram esquemas coman-

dados por sindicos de condominios

residenciais. Segundo a policia, eles
planejavam e executavam golpes como falsa
venda de apartamentos ou distribuicao clandes-
tina de agua e gastavam dinheiro dos morado-
res até em clinicas de estética. Uma verdadeira
quadrilha. Dai a importancia da correta e trans-
parente prestacdo de contas, por parte dos sin-
dicos. Diante desse fato, quais cuidados extras o
sindico deve tomar nessa prestacdao de contas?
Em casos de evidente mau uso dos recursos por
parte do sindico, quais medidas os conddminos
podem e devem tomar, de imediato?

“Infelizmente, ndo é de hoje que temos noticias
de condominios que restaram lesados nas suas
contas e, consequentemente, na sua propria
estrutura da edificacdo, por conta de fraudes,
furtos e corrupcdo praticados por sindicos. Sao
inUmeras as noticias de condominios lesados,
sindicos efetuando saques de contas de Fundo
de Reservas para uso proéprio, edificacdes e es-
truturas sucateadas. Mas, estranhamente, com
rateio de obras infindaveis. Em todas as esferas,
tanto publica quanto privada, ocorre a corrup-
¢do, que tanto fere a ética. E um crime pratica-
do por uma pessoa ou uma organiza¢dao a quem
é confiada uma posicao de autoridade, a fim de
obter beneficios ilicitos ou abuso de poder para
ganho pessoal”, lamenta a advogada Tarsia Qui-
lido, especialista no assunto.



Formada em Direito pela Universidade Lute-
rana do Brasil, pés-graduada em Direito Am-
biental pela UFRGS e atuante na area condo-
minial desde 2010, ela segue em sua analise.
“Nem sempre é o sindico o sujeito ativo e ou
passivo da corrupc¢do. Ha alguns casos em
que o sindico é tao vitima quanto os mora-
dores, como nos casos de empresas que ex-
trapolam os or¢camentos, emitem notas frias,
vendem produtos fruto de receptacao. Enfim,
empresas que, de uma forma ou de outra, se
valem da atividade exercida dentro do condo-
minio para fins ilicitos. Mas, de que forma po-
demos evitar, ou ao menos mitigar, 0s riscos
de uma contracao fraudulenta, preservando
0S NOSSOS recursos pois, além de pagarmos
nossos impostos, efetuamos mensalmente o
pagamento das nossas taxas condominiais.”

Para a entrevistada, a solu¢ao € uma so. “O
compliance e suas ferramentas de implanta-
¢do, cada vez mais, tém se mostrado o grande
herdi na luta contra esse ‘cancer’ que paira e
assola nossos condominios chamado ‘corrup-
¢ao’. O sindico comprometido, o sindico ges-
tor, o sindico ético deve ndo s6 conhecer essa
ferramenta como aplicad-la diariamente na
gestao dos seus condominios. Infelizmente,
poucos tém se mostrado abertos a conhecer
e aplicar o compliance, justamente por conta
de que o sistema evitara fraudes, corrupc¢ao.

Para alguns que se dizem ‘profissionais’, isso nao
convém. Para esses ‘profissionais’, o complian-
ce sera um verdadeiro inimigo, pois, através das
ferramentas de mitigacdo e mapeamentos dos
riscos e da due diligence, muita coisa errada aca-
ba aparecendo. Se vocé perguntar a eles o que é
compliance, eles Ihe responderdo: ‘Uma besteira
gue criaram, mais uma invencao, que s6 atrapa-
lha a gestao’. Ledo engano; o compliance acele-
ra a gestdo, traz transparéncia, institui procedi-
mentos.”

Empresaria, integrante do Instituto Brasileiro de
Governanca Corporativa e autora do primeiro e-
-book de Compliance Condominial, Tarsia ressal-
ta que ndo é possivel deixar de evidenciar e enal-
tecer os sindicos comprometidos, aqueles que
cotidianamente dedicam o seu melhor em prol
de uma comunidade, que entregam um trabalho
bem-feito, limpo, transparente. “Cabe a esses
profissionais se organizarem cada vez mais e se
fortalecerem numa rede de apoio para enfraque-
cer esses ‘abutres’ disfarcados de sindicos, que
acabam manchando a reputacao de uma classe
gue merece todo o respeito. Esses profissionais
de verdade ndo sé conhecem o compliance, mas
aplicam diversas ferramentas do programa nas
suas gestdes. Compreendem ser esse um auxilio
extremamente util no dia a dia.”

Quanto aos condéminos, a eles cabe a responsa-
bilidade de ndo apeanas acompanhar as contas
e a vida diaria de onde habitam, mas de esco-
Iherem o candidato certo para gerir o seu con-
dominio, afirma Tarsia, que deixa um alerta im-
portante. “Ha um movimento temeroso de que
sindico bom é sindico barato, de que sindico
bom é quem baixa a taxa, de forma que os con-
déminos acabam se deslumbrando com propos-
tas de sindicos que, por vezes, sao descabidas.
E aqui tenho relatos de sindicos que chegam a
cobrar um pouco mais de R$ 500 para exercer
as atividades de sindico, que englobam diversas
responsabilidades nas mais variadas esferas. O
recado que dou aqui é: senhores condéominos,
desconfiem do que é muito facil e barato, des-
confiem das eternas e infindaveis obras, cobrem
dos seus gestores a transparéncia, a aplicacdo de
normas de compliance, cobrem uma comunica-
cdo clara, conhegam as empresas que estdo ope-
rando dentro do condominio. Estejam atentos e
vigilantes, pois uma administracao fraudulenta e
corrupta pode colocar em risco a sua segurancga,
0 seu patrimdnio e a sua paz”, sentencia ela, atu-
ante na area condominial desde 2010 e autora
da obra “Condominio legal”.
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Fala, Sindico! 3 |

por Zacarias Lima } - ‘

Obras de fachadas de prédios:
riscos e cuidados do sindico

a minha vivéncia de sindico, contratei muitas obras

de reformas em edificios, das quais as que me de-

mandaram mais atenc¢do e cuidado foram as de tes-

te de percussdo e/ou de reforma de fachadas, tanto

para substituicdo de pastilhas, placas de granitos,
marmore e outros materiais, como tratamento de ferra-
gens e aplicacao de rejuntes e pinturas.

O principal cuidado que um sindico deve ter para a contra-
tacdo da empresa para execucao desse tipo de obra, logi-
camente, é a sua capacidade técnica e financeira, porém,
chamo a atencdo para o tipo de contrato que deve ser de
empreitada e ndo de prestacdo de servicos! E comum que
muitas empresas, ao sairem vencedoras de uma licitacdo,
apresentem um contrato de prestacdo de servicos e nao
de empreitada, que sdo diferentes em seus objetos con-
forme explicacdo a seguir: no contrato de empreitada, a
obrigacao proveniente do negocio juridico é o resultado, ao
contrario do que ocorre no contrato de prestacao de servi-
¢os, em que a obrigacdo do prestador é de meio. Segundo
o jurista Orlando Gomes, a empreitada objetiva a entrega
da obra concluida nos termos das especificacfes previstas
no instrumento contratual mediante o pagamento de certa
retribuicdo, logo, trata-se de obrigacdo de resultado, ndo
havendo qualquer espécie de vinculo empregaticio entre
0s contratantes.

Vale ressaltar que o contrato de prestacdo de servi¢o possui
duracdo maxima de quatro anos nos moldes que preceitua
o artigo 598 do Cddigo Civil, ocasido em que serd extinto
o contrato mesmo que o trabalho ndo tenha sido conclui-
do, hip6tese esta inexistente no contrato de empreitada, ja
que nesse caso 0 pagamento ocorre nos moldes estabele-
cidos em contrato, levando em conta a entrega parcial ou
total do objeto contratado.

Com isso, além de eleger o contrato correto, o contratan-
te deve incluir clausulas contratuais com obrigatoriedade
de emissdo de ART do engenheiro responsavel pela obra,
Seguro de Responsabilidade civil e de Vizinhanca, vincu-
lo empregaticio e Seguro de Vida para os empregados da
empresa que atuardo da obra, bem como certificado do
curso da NR35 Trabalhos em Altura, utilizacdo de EPI's
apropriados , isencdo de responsabilidade solidaria do
contratante, bem como prevé todas as clausulas possiveis
para mitigar riscos.

Alerto também aos contratantes, principalmente para
esse tipo de obra, que facam uma checagem e acompa-
nhamento nos equipamentos e locais de ancoragem, fi-
xagdo e passagem dos cabos de aco, balancins, andaimes
elétricos e tubulares, do inicio ao término das obras, onde
todo cuidado é pouco ja que se trata de risco de acidentes
que podem ser fatais.

Zacarias Batista de Lima é administrador com pds-graduagto em Direito
Condominial pela CBEPJUR, e em Finangas pela UNA/BH. Sindico Profissio-
nal; perito judicial; avaliador imobilidrio CNAl e CEO da ltabusiness.

Kl ezacariastima

Deveres e cuidados
do sindico

E TETRLESSRSSSNN

Henrique Castro

“O Cddigo Civil, no art. 1.348, enumera varios dos
deveres do sindico. Mas agora destaco o seguinte
inciso: “(...) VI - elaborar o orcamento da receita
e da despesa relativa a cada ano (...) VIl - prestar
contas a assembleia, anualmente e quando exi-
gidas. Pois bem, fica a questao: como proceder
nessa elaboracao do orcamento e na prestacao
de contas? E certo que o sindico deve ser sempre
balizado de assessorias: administrativas, conta-
beis e juridica. E a participacdo dos condéminos
no sustento do condominio deve ser previamente
ajustada e aprovada através da assembleia geral
ordinaria realizada anualmente, conforme dispde
o artigo 1.350", aponta Henrique Castro, advoga-
do, professor universitario, coordenador do MBA
em Gestdo e Direito Condominial da Unepos.

Ele lamenta que, na pratica, muitos condominios
ndo se atentem que, para estabelecer um para-
metro de despesas e, consequentemente, fixar
a contribuicdo dos condéminos, é indispensavel
a elaboracao do orcamento condominial. “O que
usualmente ocorre é uma previsao or¢camentaria
apresentada nas assembleias, que se constitui



num estudo das despesas fu-
turas do condominio, baseado
naquelas dos meses anterio-
res, para se ter ideia de quan-
to precisara ser rateado entre
0os conddbminos nos meses se-
guintes. Assim, o orcamento
condominial é um instrumen-
to normativo legal de carater
administrativo financeiro que
busca estabelecer parametros
para a realizacdo de gastos ro-
tineiros e investimentos a se-
rem efetivados durante um de-
terminado ano, e que deve ser
muito bem planejado”, resume
Henrique.

Apoés a aplicacdo de obras e
servicos, em contrapartida,
€ obrigacdo do sindico pres-
tar contas em assembleia e,
quando lhe for solicitado, im-
plantar e buscar por processos
de transparéncia, governanca
e compliance. E recomenda-
-se, sempre que possivel, uma
auditoria permanente das
contas e um conselho forte e
atuante. Na hora de elaborar
o orcamento, o sindico deve
sempre prestar essas contas
e se apoiar em muita transpa-
réncia, mantendo um dialogo
franco com os conddminos,
buscando entender melhor
quais areas do condominio ca-
recem da aplicacao efetiva de
recursos, onde pode se fazer
economia, apresentar um pla-
nejamento financeira bem rico
de informacdes e sempre pri-
mar por levar a satisfacdo ple-
na da massa condominial.

“E, no caso de desvios de recur-
sos, ou delitos na aplicagao do
orcamento, podera o sindico
ser destituido e até mesmo ser
responsabilizado civil e penal-
mente por esses atos. Por isso
€ necessario sempre um gran-
de cuidado e boas praticas no
trato e cumprimento de suas
obrigacdes”, conclui Henrique
Castro.

Conta corrente em nome do
condominio € uma garantia

Contador executivo, sé6cio fun-
dador da RGcont Finangas e
Condominio, diretor da Sescon-
-RJ, auditor condominial, sindico
profissional e diretor nacional de
Auditoria da Associacdao Nacio-
nal da Advocacia Condominial,
Richard Guedes complementa
esta reportagem, a pedido da
REVISTA DOS CONDOMINIOS.
“Um dos cuidados para evitar
problemas na prestacao de con-
tas € adotar uma conta corrente
com titularidade em nome do
condominio. Todo o financeiro
deve estar em um Uunico lugar,
com todas as operacgdes e saidas
para investimentos rastreadas
no histérico do extrato bancario.
Melhor concentrar, para poder
organizar”, inicia.

Outra aposta € contratar em-
presas com experiéncias no
mercado com as devidas refe-
réncias para consulta e histérico
de abertura. “A segregacao de
funcdes é um principio de con-
trole interno que determina que
as funcbes conflitantes entre
si, nos diferentes processos de
uma organizag¢ao, sejam sepa-
radas entre diferentes pessoas,
com o objetivo de evitar riscos.
Para os pagamentos dentro de
um condominio, isso é funda-
mental, para evitar possiveis
fraudes. Uma administradora de
condominio que lanca os paga-
mentos no sistema para o sindi-

co aprovar, com a validacdo de
um dos conselheiros fiscais, an-
tes do efetivo pagamento, inibe
situacOes que possam represen-
tar desvios”, aconselha Richard
Guedes, especialista em Con-
troladoria Publica pela Uerj e
Desenvolvimento em Lideranca
pela Fundacdo Dom Cabral.
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Richard Guedes

Contatos

Tarsia QuiliGio @ @tarsiaquiliao
Henrique Castro @ @henriquecastro
Richard Guedes @ rgcont.com.br
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Coluna do Prestador

de Servicos

por Alexandre Rocha

A importancia da manutencao
de fachadas prediais

omo profissional da area, com experiéncia de 30 anos

desenvolvendo reformas de edificagdo em todo o terri-

tério nacional, com a execucdo de mais de 1.000 obras

no segmento, vejo o quao importante é que as fachadas
prediais sejam mantidas em bom estado de conservagdo. No
aspecto seguranca, a fachada é um item de extrema atencdo,
pois, quando bem mantida, torna ndo sé o empreendimento
mais seguro, mas também mais valorizado. No caso da se-
guranca, o sindico é diretamente impactado na questdo da
responsabilidade civil, e é claro que o empreendimento tam-
bém, entdo a manutencdo da fachada é benéfica para todos,
sejam moradores, sindico e todos que caminham no entorno
da edificacdo. E importante ainda ressaltar o aspecto da va-
lorizagdo patrimonial.

Para que tudo isso ocorra, é de suma importancia que o con-
dominio contrate uma empresa que possua um profissional
legalmente habilitado para a realizagdo de uma vistoria nas
fachadas, identificando as patologias, por meio de um lau-
do técnico, que contenha as especificacbes dos problemas
encontrados e devidamente relacionados. Essa acao preli-
minar possibilitara a contratagdo de uma empresa especia-
lizada para prestacdo dos servicos, cabendo ressaltar que
ela devera apresentar seu plano de trabalho e as condi¢ées
de execucdo, demostrando capacidade técnica, experiéncia,
equipamentos, além da habilitacdo legal e acervo técnico,
gue comprovaria sua condicdo em desenvolver um crono-
grama dentro das normas vigentes, nos quesitos, qualidade,
logistica, treinamento dos colaboradores e seguranca.

Numa edificagdo, a fachada bem conservada representa a
valorizagdo do bem, podendo ela ser de um material nobre
ou ndo, independentemente de sua localiza¢do e dimensao,
sera sempre conhecida pela situacdo que se encontra a sua
apresentacao.

A ndo manutencado das fachadas envolve a questdo da valo-
rizacdo do bem, como a seguranca de todos, podendo pro-
vocar ocorréncias de acidentes de revestimentos se despren-
dendo, trazendo risco a toda comunidade, seus visitantes e
trabalhadores diretos e indiretos. No tempo em que trabalho
nesse segmento, tenho relatos de janelas, guarda-corpos,
concreto, embogo, pedras de granitos, pastilhas, ceramicas
entre outros que, cairam sobre carros e pessoas, trazendo
problemas sérios aos responsaveis pelo condominio em
acoes civis e criminais.

Destaco que a contratacdo de uma empresa qualificada, es-
pecializada e com porte financeiro para as grandes obras se
faz necessaria para que se mantenham os atendimentos ne-
cessarios, conforme as normas de execugao dos servicos nas
fachadas da edificacdo. E de responsabilidade dos gestores a
escolha das empresas que participardo do certame de licita-
¢ao, com a escolha da empresa especializada.

Nossa empresa é especializada e qualificada no segmento
de reformas e manutencdo de fachadas prediais, realizando
atualmente 22 obras no Rio de Janeiro, Niterdi e Petropolis. O
patrimoénio é composto de equipamentos, ferramentas, ca-
minhdes, carros utilitdrios. Os colaboradores sdo todos CLT,
e as obras sao supervisionadas por um corpo técnico forma-
do por arquitetos, engenheiros civis, engenheiro eletricista e
engenheiro de seguranca do trabalho, todos devidamente
registrados junto aos seus conselhos, e dispomos de um se-

guro de responsabilidade civil no valor de R$ 2 milhdes.

Alexandre Rocha é arquiteto, sécio-diretor e responsavel
técnico da Cetor Manutengdo Predial.

@ cetormanutencao.com.br

Sindico

em apuros.
como atender a
tantas demandas
simultaneas?

Atender as demandas dos
conddbminos, das mais diferentes
naturezas, é apenas um dos
desafios dos sindicos. Mas, como
lidar com tamanha diversidade de
pessoas e pedidos?

verdade é que todo morador quer um
sindico para chamar de seu. Atender as
demandas diversas de moradores rou-
ba grande parte do tempo e da energia
dos sindicos, sejam eles profissionais ou
nao. Natural, afinal o sindico trabalha em prol da
coletividade. E necessério ter jogo de cintura e ex-
periéncia em relacdes interpessoais, pois em um
condominio sao diversos tipos de pessoas diferen-
tes, com pedidos dos mais variados. Nesses casos,
se faz necessario ter paciéncia e organizacdo para
conseguir atender as solicitacdes dos moradores.
Como o sindico pode se organizar e definir regras,
de modo que ndo enlouqueca e seja capaz de aten-
der seus conddéminos de forma satisfatéria? Quais
posturas deve adotar para alcancar esse equilibrio?

“Essa é uma dificil tarefa, e cada sindico tem que
se adaptar ao condominio. Por mais estranho que
isso pareca, os condominios tém suas particulari-
dades e, em cada um deles, é exigida uma postura
diferente do sindico. Um condominio sempre sera
diferente do outro e exigira uma postura diferente
do sindico também. O ideal é ter organizacao em
relacdo as demandas e sempre se basear na Con-
vencao Condominial, no Regulamento Interno, e,
principalmente, na legislacdo vigente na area con-
dominial, que, por muitas vezes, é esquecida. Além
do fato de que a maioria dos condéminos desco-
nhece que existem leis para condominios”, ponde-
ra Alessandra Santos Pereira Aguero.

Bacharel em Administracao pela Fundacdo Santo
André, em Negécios Imobiliarios pela Unip e pos-
-graduada em Gestao e Direito Condominial pela
Universidade Legale, nossa entrevistada destaca



Alessandra Santos Pereira Aguero

trés caracteristicas importantes para o sindico
manter o equilibrio. “Em primeiro lugar, é impor-
tante ter postura e controle intelectual e emocio-
nal, diante de qualquer situacao. Infelizmente,
o sindico vai se deparar com pessoas de todas
as indoles possiveis e imaginaveis. Em segundo
lugar, € manter o foco e ser imparcial. Todas as
demandas dos conddominos devem ser ouvidas,
no entanto, devem ser analisadas sempre com
imparcialidade, estabelecendo qual o grau de
importancia que aquela solicitacao tem, dian-
te da realidade daquele condominio”, defende
ela, que da um exemplo concreto.

“Recentemente, ao assumir um condominio, 0s
conddminos me pediam melhorias nas areas
de lazer. Em contrapartida, o condominio esta-
va financeiramente com muitas dividas, varios
problemas de documentacdo do condominio,
problemas deixados pela gestao anterior. Po-
deria agradar os conddéminos, atendendo a so-
licitacdo deles, mas levar o condominio a uma
situacdo ainda pior, se ndo estabelecesse a
prioridade, a necessidade do condominio. Eim-
portante estabelecer as metas de acordo com
0 seu grau de importancia”.

Em terceiro lugar, Alessandra destaca como
item importante a comunica¢do. Sempre que
uma solicitacdo for recebida, é importante co-
municar qual sera a sua postura ou conduta,
como sindico, diante dela, para nao parecer
gue a solicitacao ficou perdida, no esquecimen-
to. Se € uma solicitacdo que deva ir para assem-
bleia; se € uma solicitacdo que ndo pode ser
atendida, porque vem de encontro com regras
estabelecidas ou mesmo contra a lei; se € uma
solicitacdo a ser atendida... “Mas, para isso, o
sindico precisa de tempo. O importante é sem-

pre dar uma resposta ao solicitante, mantendo
a postura e imparcialidade, e sempre pensando
no bem comum, na coletividade, no condominio
como um todo. Este é o papel do sindico”, afirma.

Se muitas sao as demandas do cotidiano, uma
dica ndo sai jamais de moda: aprenda a adminis-
trar seu proprio tempo. Quando vocé nao geren-
cia bem sua agenda, qualquer atividade parece
grande e dificil demais, fazendo com que vocé
se sinta exausto em relacdo as atividades do seu
trabalho. Por outro lado, quando vocé assume o
controle do seu tempo, essa situacao muda. O
sentimento passa a ser de confian¢a, de capaci-
dade de assumir responsabilidades. “Atualmen-
te, ser sindico ndo é uma tarefa facil e exige que
esse gestor esteja cada vez mais preparado em
todas as areas de atuacdo condominial. E atender
as solicitacbes dos moradores é apenas uma de-
las”, resume Alessandra Santos Pereira Aguero,
com a experiéncia de quem é sindica dos hotéis
Quality e Comfort, em Sdo Caetano do Sul/SP.

Contato

@ @alessandra.santos.pereira
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Universidade

Condominial

por Marcio Panno

A evolucao do Direito
Condominial

océ lembra como era a sua vida em 2012? S3o
apenas dez anos até os dias de hoje. Vou refres-
car um pouco a sua memoria. Naquela época,
o Orkut era a principal rede social; o WhatsApp
tinha poucos anos de uso e nem todos o utiliza-
vam; o Iphone 5 acabava de ser langado, e vocé, prova-
velmente, ouvia suas musicas em MP3 ou em um CD.

Neste passado recente, alguns advogados ja trabalha-
vam para administradoras de condominios ou direta-
mente para os condominios, mas bem poucos - para
ndo dizer nenhum - se apresentavam como especia-
lista em Direito Condominial.

O Direito Condominial se confundia com o Direito
Imobiliario. Porém, com o passar do tempo, aquela
especialidade ganhou notoriedade - principalmente
apo6s a pandemia de Covid-19, iniciada em 2020 no
Brasil - e passou a caminhar de forma auténoma, ape-
sar da contestac¢ao de alguns, que argumentam que o
Direito Condominial é apenas um nicho de mercado, e
ndo um ramo do Direito.

Independentemente do entendimento, é evidente que
ha a necessidade de especializa¢do pelos profissionais
gue atuam nesta area, o que vem gerando um enorme
crescimento deste ramo do Direito, com o surgimen-
to de associagdes, eventos, cursos, pos-graduacoes,
publicacdes de artigos, revistas e livros sobre o tema,
além da criacdo de comissBes tematicas sobre o as-
sunto nas subsec8es e seccionais da OAB.

Além disso, ha diversos advogados especialistas na
area, alguns projetos de lei tramitando para alterar ou
criar leis especificas para condominios e, consequen-
temente, um maior reconhecimento do trabalho exer-
cido pelo advogado que milita no Direito Condominial.

Porém, o Direito Condominial precisa de muito mais.
Ha uma necessidade de reconhecimento, entendi-
mento e valorizagdo deste ramo pelo Poder Judiciario;
de uniformizacdo de entendimentos; o reconhecimen-
to por universidades, com a inclusdao da disciplina da
grade curricular, mesmo que de forma eletiva; a cria-
¢do e atualizagdo da legislagao; a publicacdo de obras
especializadas e aprofundadas no tema.

E daqui a dez anos? Certamente teremos um Direito
Condominial muito mais consolidado, reconhecido e
valorizado, mas, para isso, precisamos que os militan-
tes desta area continuem trabalhando corretamente,
valorizando a profissao, e que haja a unido em busca
do interesse comum. Estamos no caminho certo, mas,
como tudo na vida, precisamos melhorar.

Marcio Panno é advogado condominialista, coordenador do curso de
pos-graduacdo em Gestdo de Condominios da Universidade Catdlica
de Santa Catarina e atual presidente da Comissdo de Direito Condo-
minial da OAB de Balnedrio Camborid (SC).

{4 marcio@pw.adv.br
@ @marciopanno

Evento no

MAC marca

primeiro _
aniversario

Equipe e convidados se reunem,
Nno inicio de outubro, em evento
realizado em Niterodi

Mario Brizon e Francisco Egito

a noite do ultimo dia 6, o Museu

de Arte Contemporanea (MAC) de

Niter6i, no Rio de Janeiro, rece-

beu, em um jantar, a equipe e os

convidados da REVISTA DOS CON-
DOMINIOS para celebrar o primeiro ano de
atuacao do veiculo. Entre sindicos, administra-
dores, engenheiros, advogados e prestadores
de servico, o encontro também comemorou o
lancamento do jornal CONDOTOWN NOTICIAS
- Niterdi, irmdo cacula da REVISTA e que esta
em sua terceira edicdo. A data é um marco nao
apenas para a publicacdo, mas para todo o uni-
verso condominial, que encontra um espago
seguro, informativo e plural para discutir suas
proprias questdes.

O anfitrido da noite e CEO da REVISTA DOS
CONDOMINIOS, Francisco Egito, agradeceu a
presenca de todos e o apoio da equipe, dos
leitores e patrocinadores, que abracam com
tanto carinho o projeto e contribuem para sua
continuidade. “E gratificante termos um proje-
to como esse, e é possivel ver como esta dan-
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REVISTA DOS

A sindica Ana Paula Vieira e Graca Oliveira,
da GAO Administragcao de Condominios e Iméveis

Bruno Caruzzo e Francisco Egito
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Claudio Vianna (ex-presidente da OAB Niteréi)
e esposa, com Francisco Egito
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Gilcimar Conceicao e Ana Paula Cleven a esquerda,
Thais Coutinho e Leomar Aquino ao fundo, e Viviane
Aquino e Carla Felipe Madureira a frente

Impressos

Convidados receberam as edicoes da revista e do jornal

Gilcimar Conceicao e Francisco Egito

Carlos Dantas com sua mée, Vera;
Huerbert Martins e sua irma, Carla

Luiz Vieira, presidente da CDL Niteréi e Francisco Egito




Totem dos apoiadores e patrocinadores
da Revista dos Condominios

do certo pelo alcance mensal,
com mais de trés mil pessoas
lendo nosso conteldo, e nada
disso seria possivel sem a ajuda
dos nossos patrocinadores que
comecgaram conosco em 2021",
finalizou Egito.

O jornalista e editor-chefe Ma-
rio Brizon também marcou
presenca no jantar e contou
aos convidados o processo de
concep¢ao do projeto. “O gran-

de diferencial da REVISTA DOS
CONDOMINIOS foi trazer um
debate plural a respeito de di-
versos assuntos do mercado
condominial. Abrimos o espaco
para que os profissionais pos-
sam dar suas opinides e, assim,
conseguimos produzir um con-
teudo relevante e de qualida-
de”, finalizou.

Os presentes puderam garantir
versdes impressas da Revista

Rafael Vellozo e Francisco Egito

Wania Baeta e Francisco Egito

e das duas primeiras edi¢bes
do CondoTown. Na despedida,
Francisco Egito homenageou
0S parceiros que mais contribu-
fram com o projeto, tanto nos
textos jornalisticos quanto nas
parcerias comerciais. A honra
foi atribuida a Doani Castro,
Wania Baeta, Bruno Caruzzo,
Gilcimar Conceicdo, Lumena
Ferreira, Carlos Dantas, Rafael
Velloso e Anderson Machado,
além do préprio Mario Brizon.

AUDITORIA PREVENTIVA

Ja imaginou o seu condominio com um Gonselho Fiscal Profissional?

Agora é possivel, pela transparéncia nas prestacoes de contas.

Tenha relatérios mensais elaborados por especialistas no assunto.

A Indep Auditores Independentes, com registros CRC, CNAI e IBRACON,
atuante no segmento de Auditoria Independente ha 46 anos, atua também
com servicos de Auditoria Condominial ha mais de 15 anos. i

www.indep.com.br / (21) 2263-5189 / (21) 96455-0078
Av. Embaixador Abelardo Bueno, 3.500, Sala 1.318, Ba

dep Rio de Janeiro, RJ (Edificio Vision Offices)

Auditarss Indopendantes 5/5
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Comissao de Direito Condominial

da ABA-RJ realiza | Congresso

Encontro realizado no final de setembro, na sede da OAB do Rio de Janeiro,
e serve de marco para uma das comissdes regionais mais ativas do pais

os dias 22 e 23 de setembro, ocor-

reu o | Congresso de Direito Condo-

minial da Associa¢do Brasileira de

Advogados (ABA) do Rio de Janeiro.

O evento foi realizado no auditoério
da OAB da cidade, que fica na Av. Marechal
Camara, no Centro, e transmitido ao vivo pelo
Instagram da associa¢do e pelo canal do You-
tube da OAB RJ. Foram 13 painéis ao todo,
apresentados por grandes nomes da advoca-
cia condominial de diferentes estados do Bra-
sil. Participante do segundo dia, o presidente
da Comissdao Nacional, Anderson Machado,
reconheceu a atuagdo da Comissdo carioca
entre as demais do pais.

O primeiro dia teve a presenca de 20 especia-
listas e seis palestras, cujos temas abordaram:
Visdo Interdisciplinar do Condominio, pelo
presidente da Comissao, Francisco Machado
Egito; Assembleias Eletronicas, por Anamaria
Mallet e Marcelo Borges; Mecanismos de Con-
trole na Gestdo, por Cirelle Monaco, Gerson
Alves, Luciana Caribé, Roberto Bigler e Valesca
Cabral; Necessidade de uma Nova Lei de Con-
dominios Edilicios, por André Junqueira, Ar-
non Velmovitsky, Carlos Gabriel Feij6 e Sérgio
Itagiba; Condominio em Juizo, por Gerson Car-
manhanis, Leandro Sender e Roberto Bigler;
e Inadimpléncia, por Daniel Fairbain, Francis-
co Vasco, Nadja Correia e Vinicius Braganca.
Referente a gestdo condominial, a advogada
e membra da Comissdo Nacional de Direito
Condominial da ABA, Valesca Cabral, trouxe a
polémica aplicagdo da multa para os sindicos.

E necessario “Introduzir [0 assunto] em assem-
bleias, conversando com os condéminos (...) e
até mesmo ser levado para fazer um projeto
de lei, um levantamento também, ver o que os
conddminos e condominios em varias cidades
e varios estados pensam disso,” ressalta Va-
lesca. Concorda com ela o advogado, parceiro
de Comissdo e de mesa Gerson Alves, que vé a
multa como uma forma de penalizar o sindico
sem ter que destitui-lo imediatamente.

O segundo dia, que teve sete painéis e mais 20
palestrantes, trouxe tépicos complementares,
como Registros da Incorporagdo, por Melhim
Namem Chalub; Direito de Propriedade versus
Interesse da Coletividade, por Manuelly Costa,
Melina Luna e Luis Fernando Marin; Contencio-
so Civel Condominial, por Rubens do Carmo;
aspectos variados da Prestacdo de Contas do
Sindico, por Arnaldo Dias, Doani Castro, Fran-
cisco Nazareth, Rafael Velloso, Raphael Gama e
Sérgio Paulo; Locagdo por Temporada, por Bru-
na Feitosa; e, por fim, Projetos de Lei em Anda-
mento para a Area Condominial, por Anderson
Machado, Carlos Matheus Monteiro e Haroldo
Lourenco. Apds encerrar o turno da manhg, o
advogado e presidente da Comissdo de Direi-
to Imobiliario da OAB/SP, Rubens do Carmo,
conversou com a REVISTA DOS CONDOMINIOS
sobre a obrigatoriedade da cota condominial
como forma de amenizar os atritos diarios.

Anderson Machado, Francisco Egito, Roberto Bigler, Carlos Feijo
e Sérgio Itagiba no segundo dia de palestras

Roberto Bigler, Gerson Alves, Francisco Egito, Francisco Vasco e
Marcelo Moura no primeiro dia

Rafael Velloso, Doani Castro, Raphael Gama, Arnaldo Dias Filho,
Sérgio Paulo e Francisco Narazeth

Comissao reunida em frente ao palco no segundo dia de Congresso

“Se ndo se paga, o condominio ndo consegue sobreviver. A, ndo vai pagar
seguranca, manutencdo, conservacdo... gera mais conflito”, completa. Ao fi-
nal, o presidente da Comissdo de Direito Imobiliario de Sado Paulo reforca
a necessidade de se manterem a empatia e o respeito e de reconhecer os
limites e direitos, respaldados pela conven¢do de condominio, elemento-
-chave na vida em coletividade.

Para fechar o dia, Anderson Machado, Carlos Gabriel Feij6, Francisco Egi-
to, Roberto Bigler e Sérgio Itagiba retornaram ao palco da OAB, ao lado de
Paulo Gardeman, para atualizar o debate publico com os principais projetos
de lei que estdo propostos no mundo condominial. O Congresso foi, so-
bretudo, uma oportunidade de troca e crescimento mutuo, essencial para
acolher os profissionais isolados do mundo do Direito. Em razdo da sobre-
posicdo de areas e tarefas, “nés, advogados, embora ndo pareca, somos
muito solitarios”, admite o participante Luis Fernando Marin.



Segunda edicao do Aprimora
Sindico acontece no inicio de dezembro

O evento ocorre trés dias apods a comemoracao do Dia do Sindico e atualiza
0s debates e conhecimentos necessarios para a area

segunda edicao do Aprimora Sindico acontece no
dia 1° de dezembro, uma quinta-feira, no Hotel H
Niterdi, que fica na Rua Doutor Paulo Alves, n°® 14,
Ingd, na referida cidade. Trés dias ap6s o Dia do Sin-
dico, comemorado em 30 de novembro, o evento
ocorre das 8h as 19h, com coffee break em ambos os turnos,
e sera recheado de discussdes interdisciplinares para elevar
a qualidade da gestdo condominial, como a importancia de
ter um bom relacionamento interpessoal e conhecimentos
em marketing. Brindes, sorteios e dinamicas com o publico
completam a programacao de nove painéis e interacoes.

O evento ¢ organizado pelo curso Aprimora Treinamento e
Qualificacdo e realizado pela REVISTA DOS CONDOMINIOS e
pelo Centro Brasileiro de Estudos e Pesquisas Juridicas

(CBEPJUR). A primeira edicdo do Aprimora Sindico aconteceu
em 2021, no mesmo local, e reuniu cerca de 300 ouvintes pre-
senciais e on-line. O sucesso e o carinho do publico desper-
taram o desejo de torna-la uma celebracdo anual, revela o
CEO da Revista e diretor-geral do Aprimora, Francisco Egito. A
expectativa € de que o numero de convidados se repita este
ano.

O curso Aprimora Treinamento e Qualificacdo pertence ao
Grupo Francisco Egito e oferece capacitacdo para o meio
condominial nas areas de gestdo, orcamento e finangas, le-

gislacdo, questdes trabalhistas e manutencdo predial, entre
outras. A nova turma de Formacao de Sindicos e Gestores
Condominiais foi aberta recentemente e oferece disciplinas
de Direito, Administracdo, gestdo de pessoas e comunica¢ao
para sindicos, gerentes e donos de administradoras. O corpo
de professores do curso é formado por advogados, sindicos,
contadores, administradores, engenheiro e delegado de po-
licia. Em setembro, o Aprimora comemorou cinco anos de
existéncia em um dia de troca e aprendizado na CDL Niterdi.

Inscri¢cdes e informacdes:

@ cursoaprimora.com.br/aprimorasindico

Feira de Condominios e Encontro
de Sindicos reune mercado no Rio

Nos dias 27 e 28 deste més, expositores e patrocinadores poderao
apresentar seus produtos e servicos para administradores de condominios

ara que uma empresa possa se destacar no seg-

mento condominial, é imprescindivel que pense

em fazer um networking de qualidade. E, no fim

do més, o Hotel Prodigy Santos Dumont, no Rio

de Janeiro, sera palco de um encontro para quem
atua na area, tanto na prestacdo quanto na contratacao de
servi¢os. O espaco foi escolhido por contar com uma das
vistas mais encantadoras de todo o pais, e tera uma area
de 1.250 metros quadrados.

A Feira de Condominios & Encontro de Sindicos - Gestao
Eficiente 2022 terda uma programacao diversificada nos
dias 27 (quinta-feira) e 28 (sexta-feira) de outubro, com
muita informacdo relevante de grandes nomes do merca-
do condominial.

As atividades programadas terao temas bastante diversos.
Por exemplo, na quinta-feira, os assuntos vao variar entre
a utilizagdo das assembleias eletrénicas, gestao de pessoas
e conflitos, além da loca¢do por temporada, e isso apenas
na Sala Corcovado 1, que terd inicio as 14h e sera encerra-
da as 20h, enquanto na Corcovado 2 a Feira de Condomi-
nios estara aberta desde 12h para visitacao e encontro de
sindicos do SECOVI Rio.

Ja no segundo dia de evento, tera, na Sala Leblon, oficinas
Senac, com atendimento ao cliente interno e externo, en-
quanto, novamente na Corcovado 1, mais palestras vao
ocorrer.,

FEIRA DE CDHDI:!HiHIDS &
ENCONTRO DE SINDICO5 /

DIAS 27 E 28 DE OUTUEBRO
HOTEL PRODIGY SANTOS DUMONT RJ

A abertura sera feita por Pedro Wahmann, presidente do
Secovi Rio, e Rafael Thomé, presidente da Abadi, organiza-
dores do evento. Entre os palestrantes confirmados, tere-
mos a presenca de Carlos Gabriel Feijé, advogado e profes-
sor, Odirley Rocha, especialista em gestdo de seguranca,
Roberto Bigler, advogado juridico, e André Luiz Junqueira,
especialista em Direito Imobilidrio e s6cio do escritério Co-
elho, Junqueira & Roque Advogados.

A feira sera a oportunidade também para que sejam come-
morados os 80 anos do Secovi e 0s 25 anos do Encontro de
Sindicos, esse realizado pela Abadi. A entrada funcionara
na base do ingresso solidario, com 1kg de alimento nao
perecivel, e as doa¢Bes vdo ajudar o projeto Mesa Brasil
do Sesc Rio.

Inscri¢cdes e informacdes:

@ feiradecondominioseencontrodesindicos.secovirio.com.br
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Contagem
regressiva para
o Resenha
Sindico

Evento de dois dias sera

uma celebracao do mercado
condominial do Rio de Janeiro

altando pouco mais de um més para a quarta edi¢do

do Resenha Sindico, evento que esta buscando rea-

lizar algo fora do padrdo, buscando um alcance na-

cional. De acordo com o organizador Vagner Lessa,

nos eventos passados mais de 5 mil pessoas foram
impactadas. “Quando se bota na ponta do lapis que mais
de mil pessoas sao esperadas nos dois dias de evento des-
te ano, é possivel ter uma ideia do tamanho desse projeto,
mostrando como a Cidade Maravilhosa lida com o mundo
dos condominios”, disse.

yner Lessa =

E para que o Resenha Sindico pudesse alcancar esse tama-
nho, o trabalho foi feito de maneira meticulosa, e pensado
de uma maneira estratégica, apostando bastante na dele-
gacao. E o que isso quer dizer? Lessa comenta que, ao lon-
go dos anos, foi conhecendo pessoas ligadas ao mercado e
se aproximando delas, por isso, o evento conta com alguns
desses profissionais atuando com embaixadores.

Cada um em seu campo de atuagao, como Alexandre Fran-
co, advogado e professor, e Fulvio Stagi, sindico profissio-
nal, mas com a mesma funcdo: divulgar e levar o nome do
evento e oferecer pacotes para sindicos de seus respecti-
vos estados.

Ja durante o evento, os convidados poderdo contar com
uma abordagem diferente, pois a proposta é que o Resenha
Sindico tenha espacos inéditos, sem ignorar o dia em que o
encontro acontecerd. Sendo realizado nos dias 2 e 3 de de-
zembro, coincidird com um dos jogos da sele¢do brasileira
na Copa do Mundo Fifa, e Lessa falou da “megaestrutura
montada”.

“A gente tem sempre um happy hour diferenciado no tercei-
ro dia, mas como este ano sera o primeiro em ambito nacio-
nal, a gente vai realizar uma arena com o jogo do Brasil, com
a presenca de ex-jogadores da prépria Sele¢do, Andrade e
Tita. Além das caravanas com pessoas vindas de outros es-
tados, metade do ingresso de R$ 50 sera convertida para a
ONG Selfie da Alegria. No dia 3, a festa sera paga porque
tudo é bancado pelo buffet do hotel, e a expectativa de al-
cancarmos mais de mil pessoas.”

Vagner Lessa ainda comenta que o espaco podera abrigar
mais de 50 empresas e com um espaco “camarote”, voltado
para dez empresas com uma vista para o mar e com estan-
des e experiéncias diferentes. “Temos uma equipe dedicada
e estamos fazendo um trabalho muito bacana usando as
redes sociais, utilizando bem os reels de maneira descon-
traida para mostrarmos tudo o que vai acontecer no evento,
e é isso que me move, até para fecharmos a agenda que vai
deixar o legado de ser um dos maiores eventos do Rio e do
pais. Levar conteudo condominial de qualidade para o mer-
cado, capacitar sindico e quebrar recordes, esse é 0 nosso
legado”, finalizou.

Informacdes e inscricdes:
@ resenhasindico.com.br

@ @resenhasindico
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Para receber mensalmente e gratuitamente a edicdo digital da REVISTA DOS
CONDOMINIOS, acesse o nosso site e faca o seu cadastro gratuitamente: www.
revistadoscondominios.com.br.

Ao fazer essa solicitagdo, o assinante concorda em receber malas diretas e
comunica¢des da Revista dos Condominios e seus parceiros empresariais, com
ofertas de produtos e servicos adequados ao seu perfil.
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aprimora  CALENDARIO
Tremamento e Qualificacdo D E C U R S o S

QO CURSOS TELEPRESENCIAIS
Z00m

A OBRIGATORIEDADE DA INSPECAO
PREDIAL NO BRASIL

i Segunda e Quartas,
14, 16 e 21 de novembro

18h as 20h

C(;écsz ’Ii/gﬂ&fﬁr&x

PROFESSOR

'Ey Investimento: R$ 120,00

TRIBUTOS E OBRIGACOES ACESSORIAS
DE CONDOMINIOS

_5 Sabado, 19 e 26 de novembro
0%h as 13h

@ﬁémm, Cj{ﬁzmafﬁé

PROFESSOR

-Eﬁ Investimento: R$ 150,00

(™ 2198476-5645

--------

@ cursoaprimora.com.br @ INSCRICOES: Sympla ...




Quer falar com o
Mercado Condominial?
Venha para a

CONDOMINIOS

Condigoes especiais
oo gL para novos anunciantes

revistadoscondominios.com.br
21 96543-0175 | 21 98335-4486 | 21 99992-9591



