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As mudangas
sugeridas ao

pos 21 anos de vigéncia do atual co-
digo civil, que no assunto de con-

dominios introduziu uma nova

filosofia a matéria com pilares con-
ceituais de autorregulamentacdo, temos
agora, a partir do trabalho de uma comis-
sao de 38 juristas, uma nova proposta de al-
teracdo do codigo civil - que foi entregue em
abril, ao Senado Federal.

Em sua exposicdo de motivos a comissao
do anteprojeto alega que se valeu da “‘anad-
lise da jurisprudéncia e da doutrina, em es-

Cédigo Civil

sem dominio
condominial?

pecial nas Jornadas do Conselho da Justi-
¢ca Federal e na jurisprudéncia do STF e STJ,
para proceder a corre¢cdo de falhas redacio-
nais e para inserir novos dispositivos ade-
quados a realidade constitucional atual”.

No assunto do Direito das Coisas, Livro que
€ introduzido os Condominios, a exposicao
de motivos justifica as alteragdes no seguin-
te sentido:

“Atualmente, vige a Lei n°10.406/2002, que
instituiu o Codigo Civil, a qual, pela propos-
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EDITORIAL

A formacaodo
sindico profissional

Aprendizagem formal e informal

A gestdo dos condominios esta se tornando cada vez mais
complexa, desafiando a especializagdo do setor. Temos pre-
senciado o desenvolvimento das empresas administradoras
de condominios e o surgimento dos sindicos que exercem
suas atividades em carater profissional. As primeiras exercem
a funcao de auxiliares ou gestao indireta, enquanto os segun-
dos efetivamente praticam a gestdo direta do condominio.

Os sindicos que realizam a gestdo do condominio de forma
profissional se lancam ao mercado condominial, oferecendo
de forma publica seus servicos. Seu trabalho é realizado em
carater remunerado, de modo habitual, fazendo dessa ativi-
dade seu principal - sendo o Unico - meio de ganhar a vida.
Esses sindicos sdo gestores do condominio, que lidam com
uma série de recursos (financeiros, humanos, espaciais e in-
formacionais, tecnoldgicos) para o atingimento de resulta-
dos.

Por ser uma atividade executada de modo ndao amador, de
forma profissional, espera-se que esses sindicos sejam deten-
tores de uma técnica especializada, possuindo expertise em
gestdo de condominios que |hes permita agregar valor aos
servicos prestados. Podemos afirmar que esse conhecimento
especializado em gestao de condominios foi adquirido por
aprendizado. E neste sentido que se destaca a importancia
da aprendizagem. Aprender é ao processo de aquisi¢ao de
conhecimentos, habilidades, valores e atitudes, possibilitado
através do estudo, do ensino ou da experiéncia.

Podemos destacar dois tipos de aprendizagem. A primeira
delas é a aprendizagem informal, que é realizada de modo
ndo planejado, de forma nao estruturada, sem um instrutor
ou professor, por experiéncia ou vivéncia na area do conhe-
cimento. Essa tem sido a génese de quase todos os gestores
de condominios. Porém, temos visto nos ultimos anos o de-
senvolvimento da aprendizagem formal, realizada de modo
intencional, planejado, por meio de um educador que ensina
e avalia. Essa aprendizagem é desenvolvida em instituicdes
escolares tem ganhado espago no mercado condominial,
por meio da oferta de cursos livres, cursos profissionalizantes
e até mesmo poés-graduacao /ato sensu em gestdo de con-
dominios.

O gestor de condominios deve se capacitar em cursos que
tenham como base pedagdgica o aprendizado de discipli-
nas em administragdo e processos gerenciais; direito e legis-
lagdo de condominios; comunicacao, lideranga e gestao de
pessoas; manutencao dos sistemas e instalagdes prediais; or-
camento e finangas. Todo o conhecimento adquirido sera
necessario para a boa administragdo do patriménio condo-
minial que Ihe é confiado.

Francisco Machado Egito

Advogado, administrador e contador. E CEO do Grupo
Francisco Egito, empresa que atua na drea condominial
e imobilidria. E coordenador da comisséo de Contabilida-
de Condominial do CRC-RJ, coordenador da UNICRECI-RJ,
presidente da comissdo nacional de Direito Imobilidario da
ABA e presidente da comisséo de Gestdo de Propriedades
Urbanas, Mercado e Negécios Imobilidrios da OAB-RJ. E
diretor da Revista dos Condominios, do curso Aprimora e
do CBEPJUR.

Contato
@franciscoegito

Amigos leitores da nossa revista, a edigdo traz alguns
eventos que participamos ao longo do més, com des-
taque para o “Integracdo Imobiliaria e Condominial”,
no Hotel H, no Rio de Janeiro. A presenga de diversos
palestrantes das regides do pais trouxe para o even-
to uma representatividade e visibilidade interessante.
Talvez por isso, 0 nimero de pessoas presentes tenha
sido expressivo. Para melhor ilustrar e mostrar a vocés
o que foi o congresso, inserimos algumas fotos.

Nos resolvemos, para essa edicdo, trazer informagdes
sobre as mudancas trazidas para a realidade do con-
dominio com a chegada do novo Cédigo Civil. Acre-
dito que seja de bastante interesse. Ah, sim, apresen-
tamos outros eventos como os dois de Pernambuco,
o que instituiu a Comissdao de Direito Condominial
- CDIC; e o Primeiro Congresso de Direito Imobiliario
e Condominial da OAB/PE e o 1° Congresso Cearense
de Administragdo, Contabilidade e Auditoria Condo-
minial no CRC do Estado do Ceara. E tratamos de in-
formar sobre evento recentemente anunciado: a Expo
Sindico e o Xl Congresso URBX, no Rio de Janeiro, em
outubro.

E, sempre que podemos, falamos um pouco sobre ges-
tdo de ativos. Afinal de contas, qual o sindico que en-
tende tdo bem, como um especialista, no assunto? En-
trevistamos representante de empresa que nos conta
um pouco sobre a possibilidade de como realizar ges-
tdo de ativos nos condominios. E a possibilidade de
melhor gerir e evitar perdas de valor com boas prati-
cas de gestdo das areas comuns, seus equipamentos,
como elevadores, casas de maquinas, casas de bom-
bas, sistemas de prevengado e combate a incéndios, sis-
temas de controle de acesso de veiculos etc.

Para terminar os destaques, conversamos com a espe-
cialista Robéria Morais. Nesse papo acabamos por fa-
lar em como se tornar um sindico de exceléncia. E ela
nos convidou a entender sobre algumas técnicas da
Universidade de Harvard. Acredito que é interessante
e que se possa aplicar na pratica - ou, pelo menos, sus-
citar uma boa discussao.

E isso, pessoal. Esperamos que os conteldos que esta-
mos apresentando tragam dicas, discussdes e propos-
tas valiosas para todos vocés.

Boa leitura a todos.

Ricardo Britto ¢ jornalista e
editor-chefe da Revista dos Condominios
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ta, continuard em vigor com
os primados da socialidade,
operabilidade e eticidade,
tdo bem defendidos e ex-
plicados pelo jusfilésofo Mi-
guel Reale, mentor da Codli-
ficagdo Civil vigente. Assim
as sugestées de atualiza-
¢bes se restringem aquelas
que, ao viso da Comissdo de
Juristas, se mostraram ab-
solutamente fundamentais,
para acompanhar o pro-
gresso social, econbmico e
tecnoloégico da sociedade
brasileira. A mesma, alega
preservar os conceitos origi-
nais introduzidos na socie-
dade brasileira pelo Prof.
Miguel Reale no codigo civil
vigente, mas acaba por se
preocupar mais com inter-
pretacbées jurisprudenciais
e conceitos doutrindrios, os
quais no campo condomi-

nial, ainda possuem uma
grande rango da lei 4591/64,
trazendo assim a proposta,
no campo condominial, a
velha ideologia de engessa-
mento pelo regramento pa-
dronizado, que tanto Reale
combateu.”

Diz ainda quando trata de
condominios:

Na relevante temdtica do
condominio edilicio, é su-
gerida profunda atualiza-
¢do, com a definicdo de um
regulamento firme e trans-
parente para as garagens,
com o reconhecimento da
personalidade juridica do
condominio edilicio sempre
que esta se mostrar neces-
sdria para a consecucgdo de
um fim de interesse da co-
munidade de condéminos,
com o combate a inadim-

A4

AS SUGESTOES
TRAZIDAS TEM 0
PROPOSITO DE TORNAR
A VIDA CONDOMINIAL
A MAIS HARMONICA
POSSIVEL, OBSERVADA
A PARTICIPACAQ
DEMOCRATICA DOS
CONDOMINOS NAS
DELIBERAGOES EM
ASSEMBLEIA E PREVISAQ
NA CONVENGAO DE
CONDOMINIO
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AS MUDANCAS,
AINDA QUE POUCAS
EM QUESTAO DE
QUANTIDADE DE
ARTIGOS, SAQ
SUFICIENTES PARA
BANCAR GRANDE
NUMERO DE AGOES
JUDICIAIS FUTURAS,
SE MANTIDAS, E
MAIS CAPAZES DE
GERAR GRANDE
DISCUSSAQ SOBRE SUA
CONSTITUCIONALIDADE.
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O desafio das
administradoras de
condominios frente aos
avancos tecnoloégicos

e a administracao
humanizada

A administradora de condominios ja faz parte do
mercado condominial ha décadas e vem oferecen-
do servico de suporte ao sindico nas suas atividades
administrativas como gestor condominial. No dia
a dia de um condominio, o sindico enfrenta ques-
tdes financeiras, trabalhistas, fiscais, gestdao de pes-
soas dentre varias outras situagcdes que acometem
o0 mundo condominial. A administradora sempre foi
muito focada nas questdes burocraticas, tendo como
preocupag¢ao o melhor resultado para o condominio
e melhor eficiéncia na entrega da gestao do sindico.
Com a transformacao digital, as administradoras ti-
veram que se atualizar e se desenvolver para oferecer
os famosos aplicativos que trazem, de fato, transpa-
réncia, agilidade e controle. De repente, os queridi-
nhos aplicativos tomaram conta do mercado e tudo
o que se falava era a inovagdo tecnoldgica. Mas en-
tdo comegaram algumas questdes: sera que todos
os conddminos estao preparados para essa nova era?
Serad que todos sdo obrigados a tirar a segunda via
do boleto pelo aplicativo? Sera que todos tém que
interagir com a administradora pelos canais digitais?
Quando entendemos que um condominio é forma-
do por pessoas, e que pessoas vém com componen-
tes emocionais, ndo podemos focar somente nas
questdes administrativas e burocraticas. A gestao hu-
manizada, que em seu conceito prioriza as relagdes
humanas, a empatia e a valorizagdo do ser humano
nas suas emogodes e no seu bem estar, se tornam pi-
lar imprescindivel na cultura das administradoras de
condominios contemporaneas. A administradora, ao
adotar uma postura humanizada na sua relagdo com
o sindico e com os conddéminos, deve ter como foco
uma prestagao de servigo tecnoldgica sim, mas tam-
bém agregadora e com énfase em pessoas. A gestao
condominial, ao mesmo tempo tecnolégica e huma-
nizada, € uma mudanga de mentalidade necessaria.
E preciso, entretanto, tempo para que as adminis-
tradoras entendam e implantem este modelo que,
certamente, sera impactante na vida condominial
proporcionando uma melhor qualidade de vida da-
queles que convivem em condominios.

Dra. Vanisi Ferreira

CEO da ACJ Condominios hd 21 anos. Advogada con-
dominialista. Presidente da Comisséo de Direito Con-
dominial da OAB de Volta Redonda/RJ. Diretora da
ANACON. Palestrante e produtora de conteudo da
drea condominial

Contatos
© ©@vanisiferreira.adv
O 24 988418889

pléncia no pagamento da divida, decorren-
te da previsGo de multa de dez por cento
(10%), e ndo os atuais dois por cento (2%),
com a possibilidade excepcional de cessdo
de espagco comum para o atingimento dos
melhores fins da vida condominial e, por ou-
tro lado, com a possibilidade excepcional
de exclusdo judicial do condémino antisso-
cial.

As sugestbes trazidas tém o proposito de
tornar a vida condominial a mais harmo-
nica possivel, observada a participagdo
democrdtica dos condéminos nas delibe-
ragcbées em assembleia e previsGo na con-
vencdo de condominio. Exemplo digno de
nota é a previsdo de que o condémino, nos
conddminos residenciais, ndo pode usar a
sua unidade para fins de hospedagem ati-
pica, seja por intermédio de plataformas di-
gitais, seja por quaisquer outras modalida-
des de oferta, salvo autorizagdo expressa da
convengdo ou da assembleia.

Mas seria isso verdadeiro no assunto con-
dominios?

Tenho para mim que o Congresso preci-
sa melhor avaliar as alteragdes sugeridas ao
tema Condominios, senao vejamos:

Algumas sutis alteragcdes do texto atual, com
intuido de melhor adapta-los a realidade,
acabarao trazendo novas discussdes, uma
vez que se apresentam hoje sedimentados
no entendimento do Direito condominial e
advogados condominialistas. A infeliz tenta-
tiva de buscar uma segurancga juridica a per-
sonalidade juridica do condominio, introdu-
zindo no texto a ideia da personalidade “ser
atribuida para praticas de atos de seu inte-
resse”, acabam por causar mais debates e
ajustes interpretativos pelos terceiros que li-
dardo com o condominio (Receita Federal,
Bacen, Cartoérios, entre outros) por ndo haver
no proprio Coédigo Civil uma alteragdo com
inclusao dos condominios no rol estabeleci-
do no art. 44 da propria lei (Que define quem
seria as pessoas juridicas no Brasil).

Outra ideia completamente fora do enten-
dimento doutrinario e jurisprudencial, € dar
validade das convengdes condominiais para
novos adquirentes, somente se a mesma es-
tiver registrada no Cartorio de Imoveis.

A reducao dos quoéruns qualificados com
base na totalidade para apenas os presen-
tes em assembileias, salvo obras e convencao,
faz o assunto de penalidades administrativas
serem preocupantes e poderem ser usados
cada vez mais de forma a prejudicar e nao
educar.



Estabelece funcdes a figura
do subsindico, como sulbsti-
tuto natural do sindico, retira
a autonomia da coletividade
de estabelecer em conven-
¢do a forma da administra-
¢ao, pois muitas vezes ou-
tra figura esta prevista como
substituto do sindico, exem-
plo: presidente do conselho.

A restricao de ir e vir de pes-
soas, as proibicdes vagas de
“hospedagem atipica” sem
revogar a locagdao por tem-
porada da lei de locacgao, e
os tramites para nao sé apli-
cacao de multa ao antisso-
cial, mas sua “expulsao”’, nao
observando conceitos cons-
titucionais e do proéprio co-
digo civil, demonstra suges-
tdbes, data maxima vénia,
eivadas de falta de ilumina-
¢do ao direito condominial,
carregadas de conceitos ar-
caicos e motivadas por de-
mandas midiaticas, sequer
observando a jurisprudén-
cia contemporanea e luz da
conterranea doutrina do di-

reito condominial aplicado
na pratica.

Mudangas para a questao de
inadimpléncia e restrigao de
procuragdes, ainda que nao
claras também foram feitas,
porém com expressividade
menor.

As sugestdes nao contem-
plam, valorizam ou respei-
tam as filosofias apresenta-
das inicialmente pelo Prof.
Miguel Reale, bem como o
principio da autorregula-
menta¢do dos condominios,
engessando ou provocan-
do a massa condominial a se
posicionar de forma a des-
cartar a sociabilidade.

As mudancgas, ainda que
poucas em questao de
quantidade de artigos, sao
suficientes para bancar gran-
de numero de acgdes judi-
ciais futuras, se mantidas, e
Mmais, capazes de gerar gran-
de discussao sobre sua cons-
titucionalidade.

500 V1SIA3H

Cristiano Souza

Consultor condominial ha mais de
33 anos, sendo 28 como advogado
condominialista. Mediador Judi-
cial e Privado cadastrado perante
o CNJ. Integra o quadro de Cama-
ras de Mediagdo e Arbitragem no
campo de Direito Condominial. E
Vice-Presidente da Associagéio dos
Advogados do Grande ABC, Mem-
bro do Grupo de Exceléncia em
Administragdo de Condominios
- GEAC do CRA/SP, palestrante e
professor de Dir. Condominial, Me-
diagéo e Arbitragem. E autor do
livro “Sou Sindico, E agora? Refle-
x6es sobre o Codigo Civil e a Vida
Condominial em 11 licées” (Edita-
do pelo Grupo Direcional em 2012).
Socio-diretor do Grupo DS&S. Di-
retor do Instituto Educacional En-
contros da Cidade - IEEC. Ja foi
Presidente da Comisséo de Direito
Administrativo da 38? Subsec¢éo da
OAB/SP - Gestdo 2016-2018; presi-
dente da Comissédo de Direito Con-
dominial da 38° Subseg¢éo da OAB/
SP - Gestdio 2019-2021; ex-membro
na Comissé@o de Direito Condomi-
nial do Conselho Federal da OAB e
da Comissdo da Advocacia Condo-
minial da OABSP -2022.



\B REVISTA DOS

Sindicos sob pressao:

Estrategias Juridicas e praticas
para gerenciar condominios
em tempos de calamidade

ALGUMAS DIRETRIZES
BASICAS PODEM

SER UTILIZADAS EM
OCASIOES EXTREMAS,
VISANDO AMENIZAR
OS EFEITOS NO
CONDOMINIO

maxima de que a sindicatura é

uma missao para os destemidos

€ uma expressdao amplamente

conhecida no setor. Senao, o que

dizer dos “sindicos que enfren-
tam o Estado de Calamidade Publica, como
a tragédia climatica que atingiu o Estado do
Rio Grande do Sul, causando enchentes e co-
locando as comunidades condominiais em
hiveis de estresse extremos, com a falta nao
apenas de agua e luz, mas também de ali-
mento, abrigo e prote¢do contra a chuva e
frio?” - indaga a advogada e especialista con-
dominial, Daiana Staudt.
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Comunicacio Eficiente

Crie canais de comunicagao para que a
comunidade condominial possa contatar
o sindico, informar danos e problemas de
qualquer ordem. O sindico também deve
informar sobre a gestdo do condominio
e as providéncias tomadas, além de pre-
visdes de retorno da agua e luz, aliviando
o clima estressante e gerando um sen-
so de pertencimento e coletividade. Uti-
lize aplicativos de mensagens como Te-
legram ou WhatsApp como permitem
uma comunicagao rapida, podem servir
para uma atualizagdo em tempo real.

Os e-mails sdo importantes para newslet-
ters e comunicados oficiais - eles permi-
tem um arquivamento posterior para fins
historicos; e até mesmo uma pagina na
internet ou grupo fechado em redes so-
ciais para fortalecer a comunicacao bidi-
recional - este é o caso de uma pagina,
por exemplo, na plataforma de relaciona-
mento do Facebook, ou outra rede social.
Essa opgao é interessante porque permi-
te um relacionamento da comunidade, a
realizacdo de perguntas e a expansao de
redes de solidariedade, por meio de uma
comunicacgao bidirecional.

Pegqueno
manual
para gestao

de crises

Alguns condominios também possuem
sistema de comunicagao interna, como
aplicativos especificos ou espacgos nos si-
tes das administradoras, também sao va-
liosos para manter todos informados - su-
gere-se aqui que seja disponibilizado um
passo a passo aos conddéminos de como
acessar esse canal de comunicagao. Nao
se pode esquecer que este também é
um momento para se impor limites fir-
mes para nao gerar panico e a dissemi-
nacao de noticias falsas dentro do con-
dominio.

ﬂ

Seguranc¢a dos Moradores

A seguranca dos moradores e a integri-
dade das edificagcdes devem ser priori-
dades absolutas. A primeira providéncia
é verificar a necessidade de evacuacao.
E importante deixar claro que o sindico
nao pode obrigar a desocupagao, mas
deve informar claramente e conscienti-
zar a comunidade. Aqueles com cadas-
tro atualizado terdo mais facilidade nes-
Se processo.
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GESTAQ

COM PESSOAS

POR CHRISTIANE ROMAQ

Ja deu bomdiaao
seu porteiro hoje?

Te convido a refletir um pouco sobre a nos-
sa responsabilidade como gestor, frente a es-
ses colaboradores que participam ativamente
da nossa gestdo. Seja o porteiro virtual ou fisi-
co tem um papel fundamental na segurancga.
O gue estamos vendo ultimamente € uma ba-
nalizacao da seguranca desse profissional na
atuacao presencial dos condominios e a falta
de suporte para trabalhar. Agressdes tanto ver-
bais como corporais, estao cada vez mais fazen-
do parte da sua rotina e precisamos valorizar o
capital humano e dar treinamentos adequados
nao so a ele, mas como todos os colaboradores
gue atuam conosco diariamente.

Vou te trazer uma fabula para refletir sobre isso:
SALVO PELA GENTILEZA!

Ao final do expediente, um colaborador de um
frigorifico da Noruega, foi inspecionar a cama-
ra frigorifica.

Inexplicavelmente, a porta se fechou e ele ficou
preso dentro da camara fria.

Bateu na porta com forga, gritou por socorro,
mas ninguém o ouviu, todos ja haviam saido.
Ja estava a quase cinco horas preso, debilitado
com a temperatura insuportavel

De repente a porta se abriu e o porteiro entrou
na camara e o resgatou com vida.

Depois de salvar a vida do homem, pergunta-
ram ao porteiro por que ele foi abrir a porta da
camara, se isto nao fazia parte da sua rotina de
trabalho...

Ele explicou: Trabalho nesta empresa ha 35
anos, centenas de colaboradores entram e
saem daqui todos os dias e ele é o Unico que
me cumprimenta ao chegar pela manha e se
despede de mim ao sair. Hoje pela manha dis-
se “Bom dia” quando chegou, entretanto, nao
se despediu de mim na hora da saida. Imaginei
que poderia ter-lhe acontecido algo. Por isto o
procurei e o encontrei...

Vocé pode fazer a diferenca!

Christiane Roméo

Psicéloga, sindica profissional, gerente condo-
minial, MBA em gestdo de pessoas, CEO do Meu
sindico.vc

Contato
@christiane_romao
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COMO ADMINISTRAR UM CONDOMINIO SEM
CONDIGOES MINIMAS DE HABITABILIDADE,
ENFRENTANDO RISCOS RELACIONADOS
A SEGURANGA NAS EDIFICAGOES E A
POSSIBILIDADE DE SAQUES, A FALTA DE AGUA E
DE LUZ, ALEM DOS PROBLEMAS JA EXISTENTES

E ela é complementada por Marcia Giordano
com nova pergunta: “Como administrar um
condominio sem condi¢cdes minimas de ha-
bitabilidade, enfrentando riscos relacionados
a seguranca nas edificacdes e a possibilidade
de saques, a falta de agua e de luz, além dos
problemas ja existentes?”.

Histérico: enchentes noRS

A ultima grande enchente no Rio Grande do
Sul ocorreu em 1941, durante os meses de
abril e maio. Essa foi uma catastrofe isolada,
mas que, de acordo com a analise de Staudt,
nao serviu para preparar a populagao para
a situacao atual, que parece ser ainda mais
severa. Nem tampouco a pandemia de Co-
vid-19 forneceu elementos suficientes para
lidar com os desafios atuais. A situacao en-
frentada pelos gauchos é unica, e os sindicos
sao exigidos a encontrar respostas enquanto
gerenciam o caos.

Ensinamentos valiosos

Para a advogada Marcia Giordano, coorde-
nadora da Comunidade Expert em Condo-
minios, a enchente de 2024 trouxe “muitos
ensinamentos aos sindicos e conddminos,
mostrando que a for¢ca da natureza nao es-
colhe classe social nem regiao, afetando tan-
to comunidades ribeirinhas quanto cidades

(44

MUITOS ENSINAMENTOS AQS SINDICOS E
CONDOMINOS, MOSTRANDO QUE A FORGA DA
NATUREZA NAQ ESCOLHE CLASSE SOCIAL NEM
REGIAO, AFETANDO TANTO COMUNIDADES
RIBEIRINHAS QUANTO CIDADES E BAIRROS QUE NUNCA
HAVIAM EXPERIMENTADO GRANDES ALAGAMENTOS
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Fiscalizacdo das Evacuacoes
e Condi¢des do Condominio

Em situacdes de calamidade, a atencgao
a estrutura do condominio é vital. Con-
feccione laudos de inspecao detalhados,
incluindo fotografias e videos, para do-
cumentar a situacao atual. Esses laudos
podem servir como prova para reivindi-
cacdes de seguro. Se houver riscos a es-
tabilidade estrutural, acione um enge-
nheiro qualificado para elaborar laudos
especificos.

Organize reunides periodicas para dis-
cutir os resultados das inspecdes e as in-
tervengdes necessarias. O sindico, com o
apoio de profissionais, deve garantir que
todas as agdes estejam em conformida-
de com as normas técnicas e legislagdes
vigentes, proporcionando seguranca e
tranquilidade para todos os condéminos.

Emergéncias e Utilizagdo
do Fundo de Reserva

A utilizacao do fundo de reserva deve se-
guir rigorosamente o que estabelece a
Convencao de Condominio. Em casos de
calamidade como a enfrentada no Rio
Grande do Sul, a utilizagdo do fundo de
reserva € admissivel, desde que com mo-
deragdo e observando as necessidades
reais da comunidade.

Exemplos incluem a contratacao de se-
gurancga adicional, caminhdes-pipa para
abastecimento de agua, ou engenheiros

.

estruturais para avaliar a integridade das
edificagdes. Recomenda-se que essa uti-
lizacdo seja seguida de uma assembleia
geral para ratificar a decisao.

Prevencio

Diversas regides do Estado estdo enfren-
tando enchentes pela primeira vez, en-
guanto algumas areas ja passaram por
alagamentos, mas nao haviam experi-
mentado uma enchente significativa
desde 1941. A falta de preparagao para
tais eventos justifica certa flexibilidade
nos procedimentos atualmente adota-
dos, considerando que os riscos de um
primeiro evento sdo menores se compa-
rados a uma recorréncia.

Entretanto, existem medidas preventivas
gue podem ser implementadas. Entre
essas medidas, destacam-se a realizacao
de inspecdes prediais focadas em ques-
tées estruturais e de tubulacao, a criagcao
de cartilhas informativas para o enfrenta-
mento de situagdes calamitosas, a atuali-
zagao das convengdes condominiais com
disposi¢cdes sobre canais de comunica-
¢ao, planos de evacuacao e a definicao
de faixas de valores que o sindico esta au-
torizado a utilizar em casos de enchente.

Observacgao

Tais providéncias promovem a demo-
cratizacao dos procedimentos, alinhan-
do-os com os interesses e necessidades
da coletividade condominial. Além dis-
SO, proporcionam ao sindico uma maior
tranquilidade na gestado, pois as regras
estardo claras e acessiveis a todos. E alta-
mente recomendavel que a construgcao
desse entendimento coletivo seja respal-
dada por assessoria juridica especializa-
da em direito condominial, garantindo a
compatibilidade com a legislagdo vigen-
te e o entendimento dos tribunais.
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DIREITO EM

CONDOMINIOS

POR VANDER ANDRADE

O Futuro do Compliance
Condominial

A medida que adentramos em um futuro profundamente
transformado pelo digital, as praticas de compliance con-
dominial também se tornam cada vez mais desafiadoras e
dinamicas, refletindo ndo apenas as exigéncias legais, mas
também novas expectativas sociais.

Neste vinculo entre inovagdo e responsabilidade, o com-
pliance condominial comega a se entrelagar com conceitos
mais amplos, como sustentabilidade, diversidade e inclusao,
configurando um novo paradigma em gque os condominios
sdo avaliados ndo apenas por seu cumprimento legal, mas
por seu compromisso com a ética e com a sociedade.

Nesse vibrante cenario, observamos que os condominios
que adotam uma perspectiva holistica em relagdo ao com-
pliance condominial ndo apenas protegem sua reputacao,
mas também se destacam no mercado.

Isso se evidencia em suas praticas cotidianas, onde o com-
pliance condominial se torna um ativo estratégico, atraindo
talentos, investidores e condéminos que se preocupam com
a responsabilidade social.

Uma nova geragao de profissionais busca ambientes de tra-
balho que ndo apenas cumpram normas, mas que também
promovam valores em comum, cultivando uma cultura or-
ganizacional forte e engajada.

E neste contexto que se insere a relevancia das tendéncias
emergentes no mundo condominial. Questdes relacionadas
a biodiversidade, direitos humanos e governanga sdo essen-
ciais e comecam a ser discutidas com a mesma seriedade
gue as normas ja estabelecidas.

A sustentabilidade, por exemplo, ndo € mais vista como um
privilégio, mas como uma necessidade imperiosa que as or-
ganizagdes nao podem ignorar. Condominios inovadores,
que reconhecem e integram essas preocupag¢des em suas
operagdes, emergem como lideres nessa nova era de res-
ponsabilidade.

Além do mais, a diversidade e inclusao devem ir além de um
simples cumprimento de legislagdo. Compreender as varia-
¢oes no mercado e adaptar-se a essas mudangas se torna
fundamental. O compliance condominial social inclui pra-
ticas que promovem espagos de trabalho equitativos, onde
cada voz é ouvida e respeitada. Os condominios que promo-
vem essa inclusdo nao apenas atendem a normas, mas tam-
bém se beneficiam de um ambiente mais engajado e criati-
vo, refletindo a pluralidade da sociedade.

E nesse caminho rumo ao futuro do compliance condomi-
nial, ndo podemos deixar de considerar o papel transfor-
mador da tecnologia. A inteligéncia artificial e a analise de
dados preverao e detectardo riscos de forma mais precisa,
além de oferecer insights criticos para a decisdo em tempo
real.

O uso de plataformas digitais para comunicagao e transpa-
réncia proporciona aos colaboradores um entendimento
mais claro de suas responsabilidades e do cédigo de ética,
fervendo um clima de confianga e compromisso mutuo.

Vander Andrade

Advogado, mestre e doutor em Direito, pos-graduado em Di-
reito Imobilidrio, vice-presidente da J. Reuben Clark Law So-

ciety e presidente da Associagdo Nacional de Sindicos e Ges-
tores Condominiais

Contato

® vanderandradeadvogado.com.br
® www.institutocondominiale.net
@vanderfdeandrade

A PRESSAQ SOBRE 0S SINDICOS EM
TEMPOS DE CALAMIDADE PUBLICA
E ENORME, E 0S PROBLEMAS SE
ACUMULAM E AGRAVAM. NO ENTANTG,
“E CRUCIAL QUE A TRANQUILIDADE E
A PACIENCIA PREVALEGAM E ESTAR
BEM ASSESSORADO E ORGANIZAR
UM PLANO DE AGAO SAO PASS0S
FUNDAMENTAIS

e bairros que nunca haviam experimentado
grandes alagamentos”. Em alguns condomi-
nios, as aguas devastaram andares térreos e
superiores, obrigando a evacuacao total para
a seguranca de toda a comunidade condo-
minial.

Comunicacio: algo essencial

A tragédia também destacou a necessidade
de uma comunicacgao eficaz entre o sindico
e 0os condéminos e entre os proprios condo-
minos. “A experiéncia vivida desde os primei-
ros momentos da enchente evidenciou isso”
- identifica Giordano.

A pressao sobre os sindicos em tempos de
calamidade publica é enorme, e os proble-
mas se acumulam e agravam. No entanto, “é
crucial que a tranquilidade e a paciéncia pre-
valecam e estar bem assessorado e organizar
um plano de acado sao passos fundamentais
para superar um momento limite como esse,
da enchente no RS” - pondera Staudt.

Para ajudar a lidar com tal situacao as duas
especialistas elaboraram um pequeno ma-
nual com dicas praticas para facilitar a gestao
em tempos de crise. Vamos a elas

A enchente no Estado do Rio Grande do Sul
revelou “tanto o melhor quanto o pior das
pessoas em tempos de necessidade e, geren-
ciar um ambiente tdo estressante é desafia-
dor, mas também uma oportunidade para
fortalecer a uniao e encontrar solugdes criati-
vas para os desafios, como formar comissdes
de moradores para mutirdes de limpeza e re-
vitalizacao” - pondera Staudt. “A sensibilida-
de, paciéncia e resiliéncia devem dar o tom
e o sindico deve ser o grande maestro des-
sa, que pode se tornar, uma linda sinfonia” -
conclui Giordano.
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Madrcia Giordano Daiana Staudt
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. Direito Imobiliario
cbepjur

www.chepjur.com.br
Ao longo de 12 anos, o CBEPJUR langou 13 turmas de

Pés-graduacgdo Lato Sensu em Direito Imobiliario na
modalidade Presencial e 3 na modalidade EAD, com
docentes ativamente militantes no ramo imobiliario,

como escreventes, mestres, diretores de orgios

Conhe;a nossos cursos de especializados e grandes nomes conceituados.

Aperfeicoamento h
na Area Juridica o
Direito Condominial JLC) Francisco St

O CBEPJUR € pioneiro no langamento do curso de Pés-graduagao

Lato Sensu em Direito Condominial. Com formagdo especifica e
disciplinas Unicas, estamos na 6° turma na modalidade EAD.

., . Corpo docente altamente qualificado, a nivel nacional, trazendo
Consultoria comercial:

21 96731-1254

pluralidade e grande babagem de conhecimentos na area.
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Relacoes condominiais
e as alternativas para
evitar conflitos de
forma extrajudicial

Nos ultimos tempos muito se tem falado so-
bre os atos de violéncia ocorridos diuturna-
mente dentro de condominios, além das so-
lucdes pela via da seara criminal e civel que
levam a solugdes que parecem magicas, mas
sa0 apenas supostas e falsas solugdes.

Temos visto apresentacao de solugdes que,
invariavelmente, passam por uma espécie de
pacificagdo condominial onde, por meio de
acoes judiciais criminais e civeis, colocam o
infrator, morador de um determinado con-
dominio no “lugar dele” - dentro das normas
de convivéncia social. Contudo, na realidade
do dia a dia, nao acontece bem assim. O pro-
cesso € complexo.

Para entender de forma mais aprofundada
a questao a Revista dos Condominios enviou
reporter para ouvir duas especialistas expe-
rientes sobre o assunto: 1éda Lopes e Graci-
lia Portela.

Celeridade da Justica

Nesse campo “sempre ficamos com indaga-
coes diversas, acerca da possibilidade da efe-
tiva prestacao jurisdicional célere e habil o
suficiente, para inibir ou coibir atos de violén-
cia e trazer a verdadeira paz e seguranga no
ambito condominial” - apresenta a questao,
Iéda Lopes, ao que completa Gracilia Porte-
la: “sim, e invariavelmente as respostas a es-
tes questionamentos, € no sentido de que



a judicializagdo pouco ou
nada ajuda na solugao real.
Questdbes como essas sdo
frequentes e, na maioria dos
casos, a resposta é inadequa-
da’.

Na pratica diaria a especialis-
ta Lopes, enxerga que cada
vez mais “vemos que solu-
¢coes desse tipo, nao resol-
vem, e as vezes sequer che-
gam a tempo de evitar um
mal ainda maior, como as-
sassinatos, vandalizacbes e
atos de extrema violéncia
entre condéminos” - elenca.

Filosofia sistémica

Na qualidade de advogada
especialista na filosofia sisté-
mica em condominios ha va-
rios anos, Portela vé que tal
questdo, dentro de edifica-
¢des, ndo mais se resolvem
de forma efetiva no judicia-
rio, “até porque, os ajustes in-
ternos de uma comunidade,
gue visem melhorar as ati-
tudes comportamentais de
seus moradores, bem como
as relagdes de violéncia en-
tre vizinhos, passam direta-
mente por reordenar os di-
tames educacionais de um
grupamento” - esclarece.

Mais adiante ela completa:
‘e também nao leva as pes-
soas a um nivel melhor de
consciéncia, de modo que
cada um possa exercer, den-
tro da edificacdo, um relacio-
namento frutifero e harmo-
nioso”.

Instalando comissodes

Pensando nisso, ela vem ins-
talando nos condominios
em que realiza a gestao, “Co-
missbes Comportamentais
Sistémicas Internas”, que sao
organismos criados dentro
das edificagdes, chancelados
até dentro dos regimentos
internos e/ou convengodes,
com vistas a trabalhar de for-
ma alternativa o comporta-
mento dos atores condomi-
niais de cada comunidade,
“‘ndo s6 do ponto de vista
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NAS COMISSOES, SERAO
UTILIZADAS FORMAS DE
ENQUADRAMENTO DE
LITIGIOS DIVERSOS QUE, EM
UM PRIMEIRO MOMENTO,
SERAQ CONDUZIDOS
POR PROFISSIONAIS
MULTIDISCIPLINARES,
QUE ATENDAM AGS
REGULAMENTOS INTERNOS
DE CADA COMUNIDADE, BEM
COMO AS POSSIBILIDADES
DE CADA EDIFICAGAQ

hierarquico, mas também
observando cada comunida-
de e trazendo, para cada edi-
ficacdo, o modelo exato que
servira para dirimir conflitos
diversos e de comportamen-
tos internos” - explica Porte-
la.

Comissdes: conselhos pro-
fissionais

Tais comissdes funcionam
como uma espécie de con-
selho consultivo do prédio,
s6 que “diferencialmente,
conta com profissionais mul-
tidisciplinares, que podem
ser terapeutas ou psicologos
contratados, e com especia-
lidade em coordenacao e di-
recao de conflitos sociais,
gue operam auxiliados por
advogados” - detalha Porte-
la.

Advogados especializados

Esses advogados também




SINDICO EMPRESA @

POR RAFAEL VELLOSO ‘ A

O mercado de gestdo condominial tem evoluido rapidamente nos
ultimos anos, e uma das tendéncias mais notaveis é o surgimento
do Sindico Empresa. Esse modelo de negécio, onde sindicos profis-
sionais individuais se organizam em empresas para oferecer uma
gestdo mais estruturada e eficiente, tem se mostrado uma alter-
nativa interessante para muitos condominios. No entanto, transfor-
mar-se de um sindico profissional individual em uma empresa de
sindicos profissionais € um processo desafiador.

Seguem alguns Desafios na Transicdo de Sindico Profissional
Individual para Sindico Empresa

1. Estruturagdo e Formalizagdo: Um dos primeiros desafios é es-
truturar e formalizar a operagdo. Um sindico individual gerencia
um numero limitado de condominios, com processos e controles
mais simples. Ao se transformar em uma empresa, é necessario
criar uma estrutura organizacional robusta, com departamentos
especificos, como Comunicagdo e atendimento ao cliente, proces-
sos Administrativos, contabilidade, manutengdo, dentre outros. A
formalizagcdo também implica em registro da empresa em CNAE
correto, obtengado de licengas e cumprimento de requisitos legais.
2. Gestéo de Equipe: Enquanto um sindico individual trabalha de
forma autbnoma, uma empresa de sindicos profissionais precisa
contar com uma equipe diversificada, multidisciplinar e bem trei-
nada. A contratagdo, treinamento e gestdo de funcionarios € uma
tarefa desafiadora, que exige habilidades de lideranga e capacida-
de de delegar responsabilidades. E fundamental formar uma equi-
pe coesa e comprometida com a qualidade dos servigos prestados.
3. Padronizac¢do de Processos: Para garantir eficiéncia e qualida-
de no servico, é necessario padronizar os processos internos. Isso
inclui desde a gestao financeira e administrativa até a resolucao
de conflitos e a comunicagdo com os condéminos. A padroniza-
cdo evita erros, melhora transparéncia e facilita a escala do negé-
cio, mas exige muita criacao, planejamento, treinamento e imple-
mentagdo.

4. Captacéo e retencdo de Clientes: Conquistar novos clientes é
um desafio constante para qualquer empresa. No caso do Sindi-
co Empresa, além de realizar na pratica, é preciso demonstrar que
a gestdo profissional oferece vantagens claras em relagdo a admi-
nistragao tradicional ou individual. Investir em marketing, estabele-
cer uma reputagao sélida no mercado, e oferecer diferenciais com-
petitivos sdo estratégias essenciais para atrair e reter clientes. Pois
nao adianta sé atrair novos clientes, se vocé nao consegue reter os
clientes atuais.

5. Adaptabilidade e Inovagdo: Uma empresa de sindicos deve ser
capaz de se adaptar rapidamente as novas demandas e tendén-
cias de cada condominio. Isso inclui a incorporagéo de tecnologias,
como sistemas de gestao online, aplicativos de comunicacao e au-
tomacgédo de processos, automagdo dos controles de acesso, auto-
magcgdo dos sistemas hidricos, projetos de energia limpa, dentre
outros projetos de sustentabilidade. A capacidade de inovar e ofe-
recer solu¢gdes modernas pode ser um diferencial decisivo na com-
petitividade do negdcio.

6. Relacionamento com os Conddminos: A gestdo condominial
envolve lidar diretamente com os moradores, o que pode ser uma
tarefa complexa e delicada. Manter bom relacionamento com os
conddéminos, atender as demandas e resolver conflitos de forma
eficiente sdo aspectos cruciais para o sucesso do Sindico Empresa.
Conclusao: A transformacado de um sindico profissional individual
em uma empresa de sindicos € um caminho repleto de desafios,
mas também de oportunidades. Com uma gestdo bem estrutu-
rada, foco na qualidade do servico e capacidade de adaptagdo as
mudancas do mercado, é possivel construir um negécio sélido e
bem-sucedido. O Sindico Empresa representa um avanco significa-
tivo na profissionalizagéo da gestdo condominial, trazendo diversos
beneficios para os moradores.

Rafael Velloso

Formado em Administragédo e Contabilidade, possui MBA em Finan-
¢as com énfase em contabilidade tributdria, MBA em IFRS, Pés em
Direito e Gestdo Condominial, Certificado em Gerenciamento de
Projetos (PMP), Membro da Comissdo de Contabilidade Condomi-
nial no CRC-RJ. Professor em cursos de extensdo e pés graduagdo
nas matérias de Sindico Profissional, Administragdo Condominial e
Contabilidade Condominial. Possui 23 anos de experiéncia profissio-
nal, onde construiu carreira nas dreas de Administragéo e Contabi-
lidade Condominial, Sindico Profissional, Contabilidade Tributdria
e Financeira. Sécio fundador da RAVA Solugées Condominiais, pres-
tando servigcos de Administragdo e Contabilidade Condominial, Sin-
dico Profissional, Consultoria e Auditoria para Condominios.

Contato
® rafael.velloso@ravacondominios.com
O (21) 98329-5591

tém formacao no ambito das solugdes ade-
quadas dos conflitos, para que assim consi-
gam “‘de uma melhor maneira restringir as
demandas, para que estas sejam soluciona-
das de forma extrajudicial, evitando-se que
cheguem de fato ao judiciario” - indica a es-
pecialista. E caso essas demandas cheguem,
a expectativa € que ja estejam bem delimita-
das quanto as possiveis solucdes, atendendo
assim, “ao principio da efetividade e celerida-
de” - indica Lopes.

Comissdes previstas em convencio

Essas citadas comissdes comportamentais
sistémicas internas, que podem ser previs-
tas, como ja citado, dentro das convengdes e
nos regimentos internos de uma edificacao
“tem, entre as suas fungodes, a de minimizar
os comportamentos violentos e inadequados
gue possam estar ferindo as proprias leis in-
ternas ou gerais que regulam tais matérias” -
aposta Lopes.

E Portela quem completa: “é importante di-
zer que, nas comissoes, serdo utilizadas for-
mas de enquadramento de litigios diversos
qgue, em um primeiro momento, serao con-
duzidos por profissionais multidisciplinares,
gue atendam aos regulamentos internos de
cada comunidade, bem como as possibilida-
des de cada edificagao”.

Para ambas as especialistas, € necessario que
se tenha um olhar sob o ponto de vista do di-
reito natural para os dramas internos ao con-
dominio, sem abandonar a filosofia sisté-
Mmica, cada vez mais presente e possivel na
sociedade.

Comissdo: medida terapéutica

O que vem se mostrando uma medida “até
terapéutica na solugao dos problemas den-
tro de um condominio, até porque a massa
condominial € uma pequena reproducao da
sociedade” - destaca Lopes, ao que é com-
plementada por Portela: “e se a sociedade
esta carregada de mazelas e dramas psicolé-
gicos graves, por obvio que o condominio re-
produzird cada vez mais, € em maior escala,
as loucuras e desestruturagdes sociais”.

e _0 s o

Poder Judiciario: sem solugcao para proble-
mas praticos e volumosos

De acordo com Lopes, infelizmente, o Poder
Judiciario tem sido alvo de observag¢des cada
dia mais fora do contexto juridico, e hoje,
“sinceramente, se quisermos nos ater somen-
te aos aprendizados classicos, feitos numa
universidade de direito, ndo estariamos mais
encontrando de fato as solugdes para pro-
blemas condominiais, ja que as leis frias nao



concedem mais efetividade
aos problemas existentes”.

Mas qual é a solugdo?

Desse modo, pensa Portela,
que a solugdo caminha “por
se olhar o drama condomi-
nial de forma geral, filosofica,
sistémica e terapéutica, ob-
servando o que gera aque-
le conflito dentro daquela
massa condominial, quem
sao os atores envolvidos e o
que, de fato, eles querem”.

O problema no detalhe

E é Lopes quem formula as
seguintes perguntas, em
complemento: “qual sera a
dor que carrega um condo-
mino quando tem problema
em atender as ordens im-

postas? Sera que um movi-
mento de uma sindica pode
causar em um vizinho uma
ira tal que o tire do sério a
ponto de querer espanca-la?
Ja pararam para pensar que
desobedecer a ordens, mui-
tas das vezes, é condicao ine-
rente a quem tem dificulda-
de com autoridades”

N3ao se trata de terapia con-
dominial

As duas especialistas, em
tempo, apresentam a se-
guinte ressalva: obviamen-
te que nao estamos aqui su-
gerindo terapia condominial
em grupo, mas em determi-
nados casos, reunides con-
dominiais sistémicas, nas
quais se possibilite aos en-

volvidos serem ouvidos e, as-
sim, tratarem das possiveis
“formas de diminui¢des de
zonas de atrito contribuindo,
desta maneira na efetiva so-
lugdo de dramas que muitas
vezes sdo tidos como insolu-
veis” - lembra Lopes.

Pacificagdo do conflito

O mundo com certeza se-
ria melhor se o trabalho em
sociedade acolhesse os pro-
blemas sociais, com a ob-
servacdao da autorresponsa-
bilidade de cada um como
condicao prévia. De acordo
com as especialistas, “‘com
toda certeza, as solugdes
para a violéncia condomi-
nial ndo estdo na judiciali-
zacao de casos que abarro-

AUDITORIA PREVENTIVA

Jaimaginou 0 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 tambem
com servi¢cos de Auditoria Condominial ha mais de 15 anos.
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GESTAO DE CONFLITOS
EM CONDOMINIOS

POR WANIA BAETA

A atuacao do mediador
na construcao de acordos
na esfera condominial

A mediagdo € uma ferramenta eficaz na resolucdo de
conflitos em diversos contextos, incluindo a esfera con-
dominial. Neste ambiente, onde a convivéncia proxi-
ma entre moradores pode gerar uma série de conflitos,
a mediagao se apresenta como uma alternativa valiosa
para promover o entendimento e a cooperagao entre as
partes envolvidas.

A ‘Funcao do Mediador’ é de um profissional imparcial
e capacitado que facilita a comunicacao entre os con-
déminos em conflito, ajudando-os a encontrar uma so-
lugcdo mutuamente aceitavel. Ele ndo impde decisdes,
mas guia o didlogo, assegurando que todos tenham a
oportunidade de expressar suas preocupagdes e neces-
sidades.

Uma das ' Vantagens' da Mediacao Condominial é a ‘ce-
leridade’, em que os processos de mediagao tendem a
ser mais rapidos do que os judiciais, permitindo uma re-
solucao mais agil dos conflitos.

Quanto ao ‘Custo’, a mediagcdo geralmente é menos
onerosa do que um litigio, beneficiando todos os envol-
vidos.

Nas ‘Relagdes’, a mediagao preserva e muitas vezes me-
Ihora a convivéncia entre os condéminos, ja que promo-
ve o didlogo e a compreensao mutua.

Existe ‘Flexibilidade’, pois as solu¢cdes acordadas podem
ser mais criativas e adaptadas as necessidades especi-
ficas das partes, em comparagao com as decisdes judi-
ciais.

Entre as ‘Habilidades do Mediador’ estd em possuir uma
série de habilidades, como comunicar-se de maneira
clara e eficaz, manter uma postura sem julgar ou favo-
recer qualquer parte, facilitar o didlogo, ter sensibilidade
as emocgodes das partes envolvidas, ter entendimento ba-
sico das leis e regulamentos que regem os condominios,
assim atuando adequadamente junto as partes.

Inumeros sdo os desafios da Mediagcdo em Condomi-
nios, em destaque a resisténcia das pessoas que relu-
tam em participar da mediagdo, preferindo resolver os
conflitos por meio de litigios. H3d a complexidade dos
conflitos que estdo profundamente enraizados ou que
envolvem multiplas partes podendo ser mais dificeis de
resolver. Como também, tentar implementar dos acor-
dos, garantindo o seu cumprimento.

A mediagdo na esfera condominial € uma pratica que
pode transformar a forma como os conflitos sdo geridos,
promovendo uma convivéncia mais harmoniosa e co-
laborativa entre os moradores. Ao facilitar o diadlogo e a
compreensdo mutua, o mediador contribui para a cons-
trucao de acordos sustentaveis e benéficos para todas as
partes envolvidas.

Wania Baeta

Advogada especialista em Direito Condominial e Gestéo
de Conflitos, mediadora, drbitra, palestrante e professo-
ra.

Contato
® wania.baeta@gmail.com
©@wania.baeta

8

.“

tam o sistema do Poder Judiciario, mas sim
na pacificagcdo do conflito, com técnicas hu-
Mmanizadas, que diminuam os atritos sociais”
- pondera Lopes.

A solucio pode ser nio judicializar

Pela visao das especialistas é possivel con-
cluir que o conhecimento nessa area sera um
diferencial para o advogado que queira real-
mente solucionar dramas condominiais sem
judicializagdo. A dica, em acordo com o que
confiam as duas especialistas, é&: nem sempre
o melhor advogado sera aquele que busca
o Judiciario para dirimir o tema. “As vezes o
melhor advogado é aquele que leva o clien-
te a consciéncia da solugao, sem a necessida-
de de terceirizar seu drama” - conclui Portela.

Gracilia Portela

Advogada condominialista sistémica e presiden-
te da ABJFSis - Academia Brasileira de Justica e
Filosofia Sistémica, diretora da Ghap - Gerencia-
mento de conflitos condominiais.

Contatos

® (21) 99397-3571

® gracilia.portela@amoportela.com.br

© @graciliaportela / @edcescolacoletivo
@abfsis_2018

leda Lopes

Advogada, Consultora em Protegdo de Dados e
Palestrante. Pés-graduada em Direito Imobilia-
rio e Direito do Consumidor e LGPD. Membro da
Comissdo de Direito Imobilidrio e Condominial
da OAB Meéier e da Comisséo de Direito Digital da
ABA/RJ.

Contatos
© ©@iedalopes_adv
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a gestdao de um condominio, a figura
do sindico é essencial para garantir
a harmonia e o bom funcionamento
dos servicos para a comunidade. De
acordo com a advogada especialista condo-
minial, Robéria Morais, uma das ferramentas
Mmais poderosas que um sindico pode em-
pregar é a Técnica de Harvard, baseada no li-
vro “Como Chegar ao Sim”, de Roger Fisher.

Segundo ela, essa técnica, centrada na nego-
ciacao de principios, pode ser particularmen-
te util em “assembleias de previsdo orcamen-
taria, onde a comunicacao eficaz e a empatia
sao fundamentais para o sucesso”.

Compreendendo a Técnica de Harvard

A Técnica de Harvard “foca na negociagao
baseada em interesses, e ndo em posicdes” -
explica a especialista. Essa abordagem busca
criar acordos “mutuamente benéficos, ao in-

Aplicando as
Estratégias de
Negociagao em
Assembleias
ondominiais

. e

vés de disputas onde um lado ganha e o ou-
tro perde” - continua ela.

Aplicando as Técnicas em Assembleias de
Previsdo Orcamentaria

De acordo com a experiéncia da especialista,
a assembleia de previsdo orcamentaria € um
momento “critico na gestdo condominial,
onde se discute e aprova o orcamento para o
proximo periodo” - o que pode ser ocasido de
muitas controvérsias. Dai que, “para um sin-
dico de exceléncia, aplicar a Técnica de Har-
vard pode fazer toda a diferenga” - avisa Mo-
rais.

Vamos explorar como essas estratégias
podem ser implementadas:

Preparagido e Empatia

Antes da assembileia, o sindico deve se pre-
parar minuciosamente. Isso inclui a elabora-
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¢do de uma planilha detalhada com todos
os gastos do condominio, discriminando va-
lores fixos e indispensaveis (como salarios
de funcionarios e tributos) e valores varia-
veis que podem ser discutidos (como fundos
para demissao, reforma, limpeza e manuten-
¢ao de fachada).

Além disso, é crucial que o sindico se colo-
gue no lugar dos condébminos. As pessoas
precisam se sentir importantes e uteis. Elas
guerem ter controle sobre suas vidas e gas-
tos, e isso se aplica diretamente ao contexto
do condominio.

Envolvimento dos Moradores

Durante a assembleia, o sindico deve envolver
0os moradores no processo de decisao. Quan-
do os conddminos participam ativamente, a
probabilidade de aceitacdo dos resultados
aumenta significativamente. Explicar clara-
mente os motivos por tras dos valores e a ne-
cessidade de certos reajustes é fundamental.
Por exemplo, detalhar por que a contribui¢ao
para o pagamento dos funcionarios é inego-
ciavel, enquanto o fundo de reforma pode
ser ajustado, permite que os moradores en-
tendam e aceitem melhor as propostas.

Comunicacdo Clara e Transparente

O sindico deve comunicar-se de forma clara

TECNICA, AS PRINCIPAIS |
ESTRATEGIAS INCLUEM

1. Separar as pessoas do problema:
Enfatizar a importancia de tratar os
participantes como parceiros na solugao
do problema, e ndo como adversarios.

2. Concentrar-se em interesses, ndo
em posic¢des: Identificar os interesses
subjacentes das partes envolvidas e
procurar maneiras de atendé-los.

3. Gerar opgdes de ganho mutuo: Criar
solugdes que beneficiem todas as partes
envolvidas.

4. Insistir em critérios objetivos:
Basear o acordo em padroes objetivos
e justos, como dados e normas, ao
invés de opinides pessoais.

e transparente. Apresentar dados concretos
e objetivos, como o custo de manutencgao e
a previsao de despesas futuras, ajuda a fun-
damentar as decisdes. Além disso, € impor-
tante abordar os aspectos emocionais, reco-
nhecendo as preocupacdes dos moradores e
mostrando empatia.

Caso de Sucesso: Um Exemplo Pratico

Recentemente, Robéria Morais aplicou es-
sas técnicas em um condominio popular. E é
ela que conta: “o sindico, devidamente pre-
parado e com dominio completo dos gastos,
apresentou uma planilha detalhada e envol-
veu os moradores no processo de decisao”.
A assessoria juridica, por seu lado, também
“‘desempenhou um papel vital, facilitando a
comunicagao e alinhamento entre todas as
partes” - lembra.

Resultado além da conta

O resultado foi surpreendente! - exclama a
especialista, entdo aplicando a técnica pela
primeira vez. E continua: “ndo apenas o rea-
juste esperado foi aprovado, como também
os moradores concordaram com a imple-
mentacdo de uma taxa extra na mesma as-
sembleia”. Este sucesso se deveu ao fato de
gue o sindico soube envolver os moradores
e demonstrar claramente a necessidade e os
beneficios das propostas apresentadas.
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DURANTE A ASSEMBLEIA,

0 SINDICO DEVE ENVOLVER
0S MORADORES NO
PROCESSO DE DECISAQ.
QUANDO 0S CONDOMINOS
PARTICIPAM ATIVAMENTE, A
PROBABILIDADE DE AGEITAGAO
DOS RESULTADOS AUMENTA
SIGNIFICATIVAMENTE

44

ESTE SUCESSO SE DEVEU AO
FATO DE QUE 0 SINDICO SOUBE
ENVOLVER OS MORADORES E
DEMONSTRAR CLARAMENTE A
NECESSIDADE E 0S BENEFICIOS
DAS PROPOSTAS APRESENTADAS
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FRANCISCO EGITO

Advogados Associados

O Francisco Egito Advogados Associados € um escritério full service
especializado em condominios, imoéveis e contratos, com profissionais
altamente especializados.

Sendo reconhecido como referéncia em:

DIREITO CONDOMINIAL

« Tratamento de inadimpléncia;

« Assessoria juridica a sindicos;

+ Assessoria a condominios;

« Assembleias Condominiais;

- Elaboragdo de Convencdo e Regimento Interno;

- Notificagbes extrajudiciais;

- Elaboracéao, analise e revisao de contratos;

- Acdes em face de construtoras;

- Acdes em face de concessiondria de dguas/energia;
- Assessoria e Defesa Trabalhista;

- Compliance Condominial 2 21 2714-4464

Atualmente realizando a assessoria juridica de (V2] 985.56 274.'1
centenas de condominios e iméveis. © franciscoegitoadvogados




DESEMPENHO

E LIDERANGA

POR ARIANE PADILHA

Poder X Autoridade
na Sindicatura

Dia destes, vendo comentarios em um post de insta-
gram, me chamou a atengdo os comentarios de con-
déminos que relatavam abusos de poder de sindico.
Aberragdes como toque de recolher as 22horas, nao
permitir morador de utilizar determinadas areas, im-
plantagdes e aquisicdes, sem aprovagcao de assem-
bleia, e por ai vai. Decisdes totalmente aleatdrias e
sem cabimento, demonstrando total abuso de poder
(seja sindico morador ou profissional). E a expressao
mais citada, “acha que é dono do condominio”.

Sindico é o representante eleito, para representar a
coletividade. Precisa cumpirir leis, normas, convencao
e regimento interno (precisa de conhecimento, para
isso). Mas... além de tudo isso, precisa ter AUTORIDA.-
DE e saber lidar com o PODER. Nas relagdes entre sin-
dicos e condominos, isso faz toda a diferenca.

O poder, que é conferido ao Sindico, sim ele tem po-
der, que vem da responsabilidade de tomar decisées
gue impactam nao apenas o condominio, mas tam-
bém a vida das pessoas. Este poder, se utilizado de for-
ma arbitraria, impondo sua vontade sobre a coletivi-
dade, tentando controlar o comportamento alheio,
criando regras das vozes de sua cabecga rsrsrs, € auto-
ritarismo e com certeza, dificuldade e inabilidade de
lidar com o poder a ele confiado. E em condominio,
isso é totalmente inconcebivel, pois ele representa a
coletividade e tem fungdes bem definidas na legisla-
¢do. Este tipo de comportamento sé gera conflitos e
insatisfacoes, por parte dos condéminos.

Ja, exercer sua autoridade é utilizar do poder da fun-
¢ao, tomar as decisdes e atitudes necessarias, ser legi-
timado e respeitado pela sua autoridade. E realmente
exercer sua liderancga.

E preciso saber equilibrar e utilizar o poder e a auto-
ridade de maneira que inspire confianga e respeito e
nao repulsa e conflitos. Um sindico que abusa do po-
der se torna autoritario, gerando um clima de insatis-
fagcdo. Por outro lado, um sindico que nao exerce sua
autoridade pode parecer fraco ou indeciso, gerando
falta de confianga na lideranca.

Sindico, desenvolva sua autoridade, sua lideranca. En-
gaje os moradores quanto as regras (e nao as das vo-
zes da sua cabeca) e aprenda a lidar com seu poder.
Nao manche a atuacao de diversos outros sindicos
que lideram uma coletividade, envolvem a todos, res-
peitam os limites de atuagao do sindico e utilizam seu
poder para tomar as melhores decisdes. E muito ruim
vermos a funcao ser tao depreciada nas redes sociais.
Ajuda ai...

Um grande abraco.

Ariane Padilha

Professora, Psicéloga, Especialista em Gestdo de Re-
cursos Humanos e Marketing, Consultora e Sindi-
ca Profissional da Fator G Condominios. Professora e
Coordenadora do Curso De Pos Graduagcdo em Gestdo
Condominial/[FAMAQUI.

Contato
© @arianepad

Mudanca nainteragdo

A aplicacdo da Técnica de Harvard na ges-
tdo condominial, “especialmente em as-
sembleias de previsdo orcamentaria, pode
transformar a maneira como os sindicos inte-
ragem com os moradores e tomam decisdes
importantes” para toda comunidade, garan-
te Morais.

Ao se concentrar em “interesses comuns, en-
volver a comunidade e comunicar-se de ma-
neira clara e empatica, um sindico pode al-
cancar resultados excepcionais, garantindo
nao apenas a aprovacgao das propostas, mas
também a satisfacdo e cooperagéo dos con-
déminos” - resume Morais, para em seguida
concluir: “a exceléncia na gestdao condomi-
nial é alcancavel quando se utiliza as estra-
tégias corretas de negociagao e se coloca a
comunicagao e o entendimento mutuo no
centro do processo”.

Robéria Morais

Advogada especializada em Direito Condomi-
nial, com experiéncia em palestras e produgéo
de conteudo sobre o assunto. Membro ativo
da Comisséo de Direito Imobiliério da OAB/PE
- Recife e da Comissdo de Direito Condominial
OAB Caruaru/PE. Diretora Administrativa na
Associagdo de Sindicos Profissionais do Condo-
minio de Pernambuco. Autora do livro “X6 Ina-
dimpléncia” pela Bonijuris.

Contato
® roberia@advogadacondominial.com.br
@advogada.condominial



Gestao de ativos:
pode garantir vantagem
competitiva para uma
organizacao?

om o avango acele-

rado da globalizagcao

e da competitivida-

de e o estreitamen-
to das relagbes comerciais,
é indiscutivel que os crité-
rios para que uma organi-
zagcao obtenha sucesso no
mercado sofram constante
evolucao. Fatores associados
a este ambiente mutante e
instavel o tornam cada vez
mais complexo.

As razOes para esta conti-
nua evolucao incluem: subs-
tancial aumento no nivel de
consciéncia do consumi-
dor, mudangas nas deman-
das de mercado, aumento
dos niveis de complexidade
dos produtos e dos servigos
- aumento da capacidade
de personalizagdo oferecido
com a entrada da constante

inovagcdo baseada em novas
tecnologias e capacidade in-
formacional - além da emer-
géncia e o avango das tecno-
logias gerenciais.

Neste cenario, o desenvolvi-
mento de novos servigcos ou
o0 aprimoramento de servi-
¢cos existentes que venham
atender essas mudangas e
garantam maior competitivi-
dade para o empreendimen-
to, sdo desafios inerentes a
gualquer estratégia adotada
por uma organizagao.

Desse modo, o processo de
desenvolvimento de estra-
tégias de gestdo que bus-
qguem a otimizagdao de re-
cursos (e investimento em
inovagao), assume um papel
fundamental para o suces-
so ou fracasso das empresas.

E para entender um pouco
Mmais sobre gestao de ativos
gue fomos conversar com Ri-
cardo Delmassa, Gerente de
Properties da GaragePlan, e
suas implicagdes para a ges-
tdo de condominios.

Repérter da Revista dos
Condominios - Gestdo de
ativos. Qual a relagao desse
tema com a gestao de con-
dominios? Gestdo de ativos
nao esta associado ao mer-
cado financeiro?

Ricardo Delmassa - Os ser-
vicos de gestao de ativos (As-
set Management) tiveram
ampla associagdo ao mer-
cado financeiro - em razao
das operadoras terem vin-
culado mercadologicamen-
te o termo aos fundos de in-
vestimentos. Entretanto, tais
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Servigos nao se resumem ex-
clusivamente a gestdo dos
diversos tipos de fundos de
investimento existentes no
mercado. A gestdo de ativos
estd diretamente ligada a
todo e qualquer tipo de ad-
ministracdo de bens tangi-
veis e intangiveis que perten-
¢am as organizacgodes.

No caso dos condominios,
mesmo o0s residenciais, a
gestao dos ativos esta dire-
tamente ligada as boas pra-
ticas de gestao das areas co-
muns, seus equipamentos,
como por exemplo, mas nao
se limitando, elevadores, ca-
sas de maquinas, casas de
bombas, sistemas de pre-
vencao e combate a incén-
dios, sistemas de controle de
acesso de veiculos e pessoas,
Mmanutencao e conservagao
dos espagos comuns e a ga-
rantia de que toda a docu-
mentacdo legal para o pleno
funcionamento do condo-
minio esteja rigorosamen-
te em dia. Todos estes itens,
embora tangiveis, estando
todos em ordem, garantem
um dos principais ativos in-
tangiveis dos condominios.
Aquele que esta ligado a sua
imagem.

Repérter da Revista dos
Condominios - Independen-
te, entao, de qualquer setor
de mercado que se opere?

Ricardo Delmassa - Exa-
to. Independente do seg-
mento, todas as organiza-
¢cdes, empreendimentos de
diversos segmentos, condo-
minios industriais e comer-
ciais enfrentam, a cada dia,
um mercado extremamen-
te competitivo e mutante. A
maioria dos empreendedo-
res ou gestores financeiros
- ho caso dos condominios
podemos citar os sindicos
profissionais - ao se depa-
rarem em dado momen-
to com a repentina perda
de receitas, invariavelmente,
langam o foco de suas ag¢des

em esforcos para alavanca-
gem de receitas, deixando
escapar outros detalhes que
estdo diretamente ligados a
gestdo de seus ativos.

Repérter da Revista dos
Condominios - Como, por
exemplo?...

Ricardo Delmassa - No
mundo dos negodcios, com-
petitividade sempre foi sin6-
nimo de capacidade de so-
breviver, superar obstaculos
e prosperar. Os meios mais
eficazes para isso vém va-
riando ao longo do tempo,
de acordo com a insergcao de
novas tecnologias e metodo-
logias de gestao.

Neste cenario, o Asset Ma-
nagement surge como uma
potente ferramenta na bus-
ca por maior competitivida-
de, visto que esse modelo se
refere ao processo de geren-
ciar os ativos de uma empre-
sa, organizagdo ou individuo
(no caso, o sindico profissio-
nal) de forma a maximizar o

seu valor e potencial de re-
torno.

Tracando-se um paralelo en-
tre um gestor de fundos e
um sindico profissional, en-
contramos similaridades no
gue diz respeito a busca pela
competitividade. O gestor de
fundos tem como principal
responsabilidade tomar de-
cisbes estratégicas sobre a
aplicagcao dos recursos finan-
ceiros em um Fundo de In-
vestimento.

Ja o sindico profissional tem
como seu principal objetivo
garantir a adimpléncia dos
condéminos para que assim
possa planejar “seus inves-
timentos” no condominio,
perseguindo principalmen-
te o melhor custo x bene-
ficio no que diz respeito as
adaptacodes, melhorias, refor-
mas manutengdes e conser-
vagoes.

Um condominio bem geri-
do pode contribuir para um
menor custo de ocupacao



Antonio Juchem

Diretor de Engenharia., Diretor financei-
ro (2001-2015) com experiéncia no mer-
cado de varejo e industria (1995-2000).
Atuou como controlador, com exper-
tise na andlise risco e mercados de in-
vestimentos. Com bagagem no Desen-
volvimento de produtos e servicos para
diversas corporagées no seguimento da
industria moveleira e produtos finan-
ceiros. Gestor de planejamento econé-
mico atuando 14 anos como CFO na or-
ganizagdo de terceiros e familiar. Em
(2015-atual) ingressou no mercado da
construgdo civil inicialmente como ge-
rente comercial na Garageplan e atual-
mente como diretor de engenharia e pla-
nejamento.

Contatos
® antonio@garageplan.com.br

Pacifica

Desde 1964,

dedicados acriar solucoes
inovadoras que facilitama
vida de conddminos, sindicos,
proprietarios e inquilinos.

Tel. (21)2518-3700
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Ricardo Sigel
Sécio fundador e diretor da GaragePlan.
Diretor de Arquitetura e um dos funda-
dores da GaragePlan® (2013). Arquiteto
formado (Universidade Tuiuti- PR/2003),
traz o olhar técnico e funcional para a
elaboragdo dos projetos GaragePlan.
Deu inicio a sua carreira com envolvi-
mento direto em projetos industriais na
regido metropolitana de Curitiba e traz
em sua bagagem uma experiéncia de
mais 7 anos com escritérios internacio-
nais, com o desenvolvimento de arquite-
tura comercial, arquitetura esportiva, ar-
quitetura “Parking” e urbanizagéo. Com
MBEA. Millet, Biosca & Ass. SL em Barce-
lona-ESP e ABAA, Alonso, Balaguer i Ar-
quitectes Associats, SL em Barcelona-
-ESP e Rio de Janeiro-BRA.

Contatos
® ricardo@garageplan.com.br

Ricardo Delmassa

Gerente de Properties. Formado em ad-
ministragdo de empresas (énfase em
gestdo de negécios); é especializado em
estudos de viabilidade operacional e fi-
nanceiro. Tem ampla experiéncia na im-
plantagdo e gestdo de estacionamentos
de diversos portes e em todos os seg-
mentos. Atuou na implantagdo e gestdo
de departamentos operacionais e de se-
guranga patrimonial em diversos sho-
ppings centers com excelentes resulta-
dos na gestdo profissional do segmento,
que culminaram, através do planeja-
mento e acompanhamento orcamentd-
rio, na otimizagéo de recursos e redugdo
de custos. Atuou junto a grandes incor-
poradoras para identificar a vocagdo de
terrenos e outros imdveis para que em-
preendedores obtivessem maior asserti-
vidade no processo decisério na destina-
¢do destes bens.

Contatos
® rdelmassa@garageplan.com.br

25

ViSIAIH

500




CONVIVER EM

CONDOMINIO

POR RAMON PEREZ LUIZ

O Sindico e o Conselho: Uma
(Con)vivéncia possivel em
favor do condominio

O Sindico, gestor responsavel pelo Condominio, possui
todas as suas responsabilidades ndo apenas as elenca-
das no artigo 1348 do Codigo Civil, mas também as enu-
meradas na Conveng¢ao, Regimento Interno e decisdes
da Assembleia. O Conselho, também eleito na mesma
ocasido que o Sindico, possui suas atribuicdes elencadas
na Convengao, uma vez que a Unica mengao no Codigo
Civil, artigo 1356, faculta a sua existéncia.

A reflexdo que se propde é justamente nesta coexistén-
cia de ambos(Sindico e Conselho) em favor do Condo-
minio e, especificamente, na forma de trabalho ao longo
dos 12, ou 24, meses de gestao. Sabemos que esta equa-
¢do muitas vezes ndo é exata e que existem conflitos
gue ultrapassam a mera discordancia na forma de con-
ducdo do Condominio e justamente por este “desequili-
brio” que é necessario um esclarecimento muito eluci-
dativo acerca da funcao e das responsabilidades de cada
um, sob pena de acarretar prejuizos para a grande massa
condominial. O “meme” da internet - “ndo leve as coisas
para o lado pessoal, assim vocé estara evitando 99% da
sua dor de cabecga” na relagdo sindico e Conselho é onde
certamente melhor se aplica este “mantra”, pois todos
sdo humanos e muitos com dificuldades de separarem
suas angustias, desavencgas e lutas pessoais para com o
seu papel frente a administragdo do Condominio.

Soma-se a este desafio ainda aquele perfil de Sindico
que quer decidir tudo sozinho, passando toda a sua ges-
tdo sem ao menos falar com o Conselho, e também, da-
quele Conselho que deseja ser mais Sindico do que o
Sindico, estabelecendo uma “gestao paralela” caracteri-
zando quase que um governo autdnomo dentro do Con-
dominio. Mario Sérgio Cortella, professor e filésofo, nos
ensina que é importante estar junto de pessoas que dis-
cordem respeitosamente de cada um de nds, e que isto
é o0 que nos faz inovar, transformar e crescer. Mas alerta
que ter alguém que concorde ou discorde o tempo todo
ndo é apenas nocivo, mas impraticavel. Tratando-se de
Condominio, mais ainda.

O papel de um Conselho é fiscalizar as contas do Sindi-
co, é aconselha-lo, ndo é gerir o Condominio, isto é atri-
buicdo somente do Sindico. Uma gestdao compartilhada,
muitos sindicos estendem ao Conselho as questdes do
dia-a-dia do Condominio, mas cuidado: pedir conselho
e compartilhar decisdes ndo é sindbnimo de transferén-
cia de atribuicdo. Conselho continua sendo Conselho.O
mais importante nesta (con)vivencia é observar e prati-
car, caso decidam contribuir efetivamente para o Condo-
minio é deixar as magoas e desavencas de lado, focan-
do unicamente no melhor para o Condominio e, Sindico
e Conselho nao precisam ser amigos, mas devem respei-
tar-se mutuamente, inclusive discordando um do outro,
pois assim sera possivel sobressair-se o verdadeiro vence-
dor desta relagao: O Condominio.

Ramon Perez Luiz

Advogado, Professor e Sindico, Secretdrio Geral Adjunto
da Comissdo Nacional de Direito Imobiliario da ABA, Dire-
tor da ANACON RS, Membro da Comunidade Experts em
Condominios - CEX, Coautor da obra “Condominio: aspec-
tos prdticos da inadimpléncia e cobranga de cotas”.

total, que nada mais € do que a somatoria
dos custos de aluguel, IPTU e condominio de
um locatario, por exemplo. Um condominio
de alto custo vai obrigar quem investiu em
uma unidade para obter receita a manter o
aluguel baixo, pois, caso contrario, corre o ris-
co da unidade ficar desocupada.

Quando se consegue congregar em um mes-
mo espaco grande gama de servigos bem
geridos pelo sindico e uma taxa condominial
justa, o valor do aluguel pode ser bem mais
satisfatério para um investidor. E neste senti-
do que os sindicos profissionais despontam
como um importantissimo contribuidor para
a gestao dos ativos de um empreendimento.

Repérter da Revista dos Condominios - E
do que se trata o Asset Management, deta-
Ihadamente?

Ricardo Delmassa - Pode envolver a gestao
de investimentos, operagbes e manutencao
de ativos tangiveis (como equipamentos e
propriedades) e intangiveis (como proprieda-
de intelectual, imagem e reputacao da mar-
ca). No caso de um sindico profissional tra-
tam-se da gestao de bens, direitos, regras
avencgadas nos documentos legais e valores
imprescindiveis para o pleno funcionamento
de um empreendimento.

Um exemplo classico, da auséncia da ges-
tdo de ativos, se da quando o sindico deixa
de conservar os equipamentos de prevencao
e combate a incéndios ou nao se atem a re-
novacao das licengas legais, especialmente
aquelas relacionadas ao Corpo de Bombei-
ros e o empreendimento venha a sofrer um
sinistro.

Por menor que sejam os danos ha uma série
de consequéncias que se seguirdo e causa-
rao prejuizos financeiros (tangiveis) e de ima-
gem (intangiveis) ao empreendimento, em-
preendedores e investidores. A auséncia de
um certificado de recarga de extintores ou a
auséncia do certificado de licenga dos bom-
beiros pode acarretar inclusive a recusa das
seguradoras em cobrir os danos.

A gestao de ativos é essencial para garantir
gue os recursos sejam utilizados de forma
eficiente e eficaz, contribuindo para o suces-
so das organizacdes e empreendimentos no
longo prazo e, além disso, garantindo-lhes
Mmaior competitividade.

Repérter da Revista dos Condominios - O
gue informam as boas praticas em Asset Ma-
nagement? Quais seriam os indicadores refe-
renciais?

Ricardo Delmassa - As boas praticas de ges-
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(QUANDO SE CONSEGUE
CONGREGAR EM UM MESMO
ESPACO GRANDE GAMA DE

SERVIGOS BEM GERIDOS
PELO SINDICO E UMA TAXA

CONDOMINIAL JUSTA, O
VALOR DO ALUGUEL PODE

SER BEM MAIS SATISFATORIO

PARA UM INVESTIDOR

(44

A GESTAO DE ATIVOS E
ESSENCIAL PARA GARANTIR
QUE OS RECURSOS SEJAM
UTILIZADOS DE FORMA EFICIENTE
E EFICAZ, CONTRIBUINDO PARA 0
SUCESSO DAS ORGANIZAGOES E
EMPREENDIMENTOS
NO LONGO PRAZO

tdo dos ativos tangiveis e in-
tangiveis das organizagdes
dependem de inumeros fa-
tores, como por exemplo,
mas nao se limitando, a: trei-
namento, qualificacao, com-
peténcias e habilidades dos
recursos humanos, parque
de hardwares disponiveis,
softwares disponiveis entre
diversos outros.

Em raras oportunidades o
empreendedor possui a ca-
pacidade de congregar tudo
isso para garantir que a ges-
tdo dos ativos seja profis-
sional. Neste interim pode
acontecer duas situacgoes: a
primeira, ou o empreende-
dor deixa de executar eta-
pas importantes da gestao
de ativos ou, segunda hipo-
tese, as realiza de forma qua-
se amadora.

Repérter da Revista dos
Condominios - E qual a pro-
posta da Garageplan em re-
lacdo a gestao de ativos?

Ao

Ricardo Delmassa -

identificar tais necessida-
des de gestao, a Garageplan
as transforma em oportuni-
dades para disponibilizar as
melhores praticas de gestao
de ativos - inclusive aquelas
ligadas ao ramo de estacio-
namentos, que se trata de
um segmento de dificil en-
tendimento por parte dos
empreendedores, tendo em
vista os inumeros modelos
de contratacdo. Desta forma
todos os segmentos podem
desfrutar desta modalida-
de de gestdo, sem necessa-
riamente aportar grandes in-
vestimentos.

Contato

Avenida Candido de Abreu, 526
Bloco A - SI 1510 - Centro Comer-
cial Candido de Abreu

Centro Civico, Curitiba-PR

Q@ 413022-2900/419 8476-1443
® contato@garageplan.com.br
® www.garageplan.com.br
garageplanparkingdesign
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Imobilidaria e Condominial

Evento Imobiliario
e Condominial tem
boa repercussao e
receptividade do setor

congresso ‘Integracao Imobiliaria e
Condominial” ocorreu com a parti-
cipacao de grande publico presen-
te ao H Niterdi Hotel, no bairro do
Inga, em Niterdi, durante todo o dia que co-
mecou as 9h, com o tema “Integracao dos
Mercados Imobilidrio e Condominial”. Nes-
se primeiro momento, tivemos breve pales-
tra de abertura com Francisco Egito, coorde-
nador da UNICRECI, presidente da Comissao
Nacional de Direito Imobiliario da ABA e CEO
do Grupo Francisco Egito. Logo em seguida,

o produtor do evento, Vagner Lessa, CEO do
Resenha Sindico e da Villa Facil.

Objetivo

O evento teve como objetivo explorar novas
perspectivas do mundo imobiliario e condo-
minial e ofereceu uma jornada de conheci-
mento, networking e inovagao para cerca de
400 presentes, além de palestrantes conhe-
cidos e renomados de todo o pais. A parte da
Mmanha contou com diversos painéis com te-
mas imobiliarios.



Primeiro painel

No primeiro painel, “Merca-
do, Direito e Negdcios Imo-
biliarios” participaram Bruno
Serpa Pinto, vice-presidente
da ADEMI-Niter6i e CEO da
SPIN Inovagdes; Carlos Ga-
briel Feijo, vice-presidente
da Comissao de Direito Imo-
biliario da OAB-RIJ e Diretor
para Assuntos Legislativos
da ABAMI; Francisco Rangel,
conselheiro do CRECI-R] e
Diretor da MOVV Inteligén-
cia Imobiliaria; Jodo Eduardo
Corréa, vice-presidente do
CRECI-RJ e Marcelo Borges,
diretor de Locagdes e Condo-
minios da ABADI.

Em seguida ao painel ocor-
reram diversas apresenta-
¢bdes de patrocinadores e
as palestras de Marcio Car-
doso, presidente da Sawala
Imobiliaria e autor do livro
“Nao nasci para vender”’, com
a palestra: “Nao Nasci para
Vender’. Como disse o espe-
cialista durante a palestra,
“negociar esta permanente-

mente dentro do nosso co-
tidiano e aplicamos mesmo
sem nos darmos conta e de
Mmaneira instintiva. Negociar
€ convencer através do equi-
librio, entre persuasao e con-
cessao’.

E ele avisou: “se entrarmos
em uma negociagdo sem
ter algo a ceder ou ofere-
cer, penderemos mais para o
lado da persuasao; se entrar-
mos despreparados, sem o
conhecimento pleno do que
se esta negociando (produ-
to, servico, etc.) penderemos
para o lado da concessao.
Mantendo o equilibrio, tere-
Mmos grandes chances de su-
cesso na negociagao. Levan-
do em conta que negociagao
bem-sucedida é aquela que
atende as duas partes, pois
nao existe negoécio bom ape-
nas para um lado”.

Em seguida o painel de
Adriano Gongalves, corretor
de Imodveis, especialista em
treinamento da Patrimovel
Consultoria Imobiliaria e de-

senvolvedor de novos pro-
fissionais do mercado imo-
biliario, com o tema: “As
Principais Caracteristicas de
um Corretor de Sucesso”. Ti-
vemos um pequeno inter-
valo para o coffee break e a
oportunidade de desenvol-
ver networking com pales-
trantes e outros profissionais,
presentes ao congresso.

Parte da tarde

Ja a tarde, depois da pau-
sa para o almocgo (12h25 as
14h), tivemos diversas apre-
sentagdes sobre negodcios de
fornecedores do setor, além
da palestra de Fabio Barlet-

N
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Da esquerda para a direita,
temos: Francisco Egito,

-

patrocinador master
do evento, ao lado dos
palestrantes que receberam
certificados de participacdo
no evento: Leandro Sender,
Marisa Dreys, André
Junqueira, Carlos Matheus,
Andréa Resque - e Vagner
Lessa, produtor do evento
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FABIO

BARLETTA

O especialista concedeu entrevista onde
falou sobre a contradicao entre a busca
do sucesso e a percepgao do que &, efe-
tivamente, o sucesso ou ideal para uma
vida sadia e feliz com equilibrio entre a
vida profissional e privada. Nesse obje-
tivo, disse que é importante renunciar a
clientes nocivos e manter os que o valo-
rizam criando, desse modo, uma carteira
de clientes saudavel.

Buscar a exceléncia da jornada profissio-
nal, segundo o especialista, € outra meta
gue deve estar clara, como decisao acer-
tada para atingir esse equilibrio. De acor-
do com Barletta, o mercado & grande e
esta se especializando e, por isso, quem
nao busca conhecimento busca no preco
o diferencial, o que torna o ambiente de
trabalho frustrante. Seguindo essa linha
I6gica, os profissionais excelentes tém
que saber mostrar seu diferencial, sob a
pena de se igualar aos piores e sem infor-
macgao.

Para Barletta, os excelentes tém posicao
estratégica e, para serem atraentes para

o mercado, devem buscar visibilidade e
marca pessoal para ser possivel se dife-
renciar e ganhar espaco de trabalho. Mas
para isso € necessario obter conhecimen-
to acima da média e postura para apli-
car o conhecimento adquirido. “Isso gera
confianga. Um ativo importante para o
gestor dessa area” - destaca.

Para terminar ele lembrou que é neces-
sario ter ideias e acbes ageis, estudar e
buscar se adaptar, ganhar experiéncia,
com destaque para as habilidades emo-
cionais, as soft skills, qualidades para li-
dar com o publico, com o outro e, além
disso, apoiado na inteligéncia emocio-
nal, ser resiliente, desenvolvendo a capa-
cidade de superar situagdes adversas e se
recuperar de eventos estressantes. O es-
pecialista ainda formulou uma pergun-
ta: quais sinais vocé esta emitindo para
o mercado? E afirmou: percepgao e visi-
bilidade andam juntas e, portanto, é ne-
cessario ndo apenas ser talentoso, mas
também atentar para a questdo da co-
municagao.

ta, Sindico Profissional e au-
tor do livro “Os segredos do
sindico de sucesso’, com o
tema: “Gestdao de Condomi-
nios: Alcancando a Excelén-
cia para o Sucesso”.

Ainda a tarde
mais dois painéis

Ainda na parte da tarde, ti-
vemos o painel “Cinco Dicas
Imperdiveis para a Gestao de
Condominios”, com a parti-
cipacgao dos profissionais do
Grupo Francisco Egito: An-
drea Oliveira, gerente comer-
cial; Carlos Matheus Mon-

teiro, gestor; Melissa Costa,
gestora; e Thaynara Macena,
advogada associada, além
da mediacao do CEO do gru-
po, Francisco Egito.

Em seguida tivemos o pai-
nel “Sindico: o Gestor de Pro-
priedades Urbanas”, com o
administrador, economista,
engenheiro; sindico profis-
sional e diretor do Grupo Ca-
ruzzo, Bruno Caruzzo; Gus-
tavo Bihel, engenheiro civil,
socio fundador da Bihel En-
genharia, especializada em
manutencao predial; Mar-
cos Costa, gestor de condo-

O EVENTO TEVE COMO
OBJETIVO EXPLORAR NOVAS
PERSPECTIVAS DO MUNDO
IMOBILIARIO E CONDOMINIAL
E OFERECEU UMA JORNADA
DE CONHECIMENTO,
NETWORKING E INOVAGAO
PARA CERCA DE 400
PRESENTES



Allana Tavarez

minios e Paola Siqueira, sin-
dica profissional e consultora
condominial. O painel con-
tou com mediagdo da sindi-
ca profissional e consultora
condominial Andréa Oliveira.

Temas aprofundados

Em salas especiais os pre-
sentes tiveram oportuni-
dade de entrar em contato
com profissionais, especialis-
tas renomados da industria,
gue lideraram diversos wor-
kshops com consideracdes
sobre o mercado condomi-
nial e aprofundamento de
pontos importantes na ges-
tdo do setor. Com essas in-
formacodes, foi possivel discu-
tir os temas e obter insights
sobre as mudancgas regula-
torias e tracar estratégias de
gestdo de propriedades en-
tre outras. Veja, abaixo, os te-
mas que os especialistas de-
senvolveram nas oficinas.

Fabio Farias, da FGL Engenharia

@_wﬂﬂzgg

FRANCISCO EGITO
Grupo

Cinco Dicas Imperdiveis para
a Gestao de Condominios

Carlos Matheus Melissa Costa

Francisco Egito
CEO Grupo Francisco Egito Gestor da Francisco Egito Gestora da Francisco
Advogados Associados Egito Contabilidade

Andrea Oliveira

Gerente Comercial

Thaynara Macena
Advogada Associada

(]
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MARCOS
COSTA

Palestrante no Painel 3, o especialista
Marcos Costa, discutiu o tema: “De que
forma a tecnologia tem influenciado a
gestao de propriedades e quais ferramen-
tas vocé considera essenciais?”

Com experiéncia profissional de mais de
20 anos ha area da Tecnologia da Infor-
macao, com desenvolvimento e gerencia-
mento de projetos, ele trouxe a visao de
um profissional da area afirmando que a
tecnologia esta presente em todos os se-
tores e, no imobiliario, esta servindo para
auxiliar todos os envolvidos na gestao
condominial. De sindicos, administrado-
ras, condominios a fornecedores de todas
as areas associadas, “todos se beneficiam,
a questdo é ter a expertise de saber em-
pregar a ferramenta correta e/ou indicar
a melhor solucao para cada situagao” -
lembrou.

Para ele, o avanco tecnoldégico € um fa-
cilitador no dia a dia da gestao, “princi-
palmente na area da segurancga, em que
temos: portaria virtual e/ou hibrida, ca-
Mmeras inteligentes, que detecta se o mo-
vimento é de um humano ou nao; com
acesso remoto, liberagcao de acesso de vi-
sitantes via QR Code e outras implemen-

tagdes, cada vez mais comuns nos condo-
minios.

O especialista destacou a importancia do
gestor se manter atualizado, participan-
do de palestras, workshops, eventos da
area condominial que contribuem para
o seu aperfeicoamento e conhecimento
de novas ferramentas. Para terminar ele
disse que costuma dizer que “com as fer-
ramentas adequadas, o sindico gestor se
faz estar presente mesmo estando ausen-
te, o importante é a gestao’.

Apos algumas apresentacdes de patro-
cinadores, fornecedores do setor imobi-
lidrio, tivemos a palestra “Procedimento
Operacional Padrao: a Importancia para
uma Gestao Eficaz” da Christiane Romao,
CEO da MeuSindico.VC. Em seguida ti-
vemos o painel: “Problemas juridicos em
condominios”, com a participagdo dos es-
pecialistas André Junqueira, advogado,
autor do livro “Condominios: direitos e de-
veres”; Andréa Resque, advogada, mento-
ra da Comunidade Experts em Condomi-
nios; Leandro Sender, advogado e Marisa
Dreys, advogada. O painel contou com a
mediacao de Carlos Matheus Monteiro,
advogado.

9h as 10h30 - Oficina1: “Do-
cumentacao Imobiliaria na
Pratica”, com Raphael Tho-
mé, advogado especialista
em Direito Imobiliario, mais
de 15 anos de experiéncia
cartorial e professor da CE-
PED-UERJ; Na oficina 2 ti-
vemos, entre 11h as 12h30, o
tema: “Estudo de Casos em
Aluguel de Imoéveis: Garan-
tia Locaticia na Pratica”, com
Wilson Martins, advogado
pods-graduado na area imo-

biliaria, mestre em direito,
professor das Universidades
Candido Mendes e Corpora-
tiva do CRECI-R3J, Vice-pre-
sidente da Comissao de Di-
reito Imobiliario da OAB e
da Bolsa de Imdveis da Bar-
ra da Tijuca / RJ; das 14h as
15h30, ocorreu a oficina 3:
“Como Fazer uma Previséao
Orcamentaria Eficaz para

o0 Seu Condominio: aplica-
¢ao da previsao orcamenta-
ria no dia a dia e suas con-

sequéncias”, com Cinthia
Braz, gerente de condomi-
nios do Grupo Francisco Egi-
to, bacharel em Direito, Re-
cursos Humanos e Gestao
Condominial; em seguida,
das 15h45 as 17h15, tivemos
a oficina &: “Implantacgéao
de Condominios na Prati-
ca: Principais Desafios e So-
lugdes”, com a mentora da
Comunidade Experts em
Condominios, a advogada
Andréa Resque.



O Conceito de
Sustentabilidade aplicado
a Contabilidade de
condominios

uando falamos sobre sustentabi-

lidade, estamos inevitavelmente

falando do futuro - de nossa ca-

pacidade de atender as neces-
sidadeS das geragdes futuras. Como con-
tabilista, o especialista Marcos Galvao vé
“claramente que a contabilidade pode con-
tribuir significativamente para agdes ecolo-
gicamente corretas e financeiramente via-
veis, tanto na gestao empresarial quanto
condominial”.

Inicialmente, Galvao quis afirmar que a
avaliacao de um contabilista “é crucial para
a sustentabilidade” - e explica: “a contabi-
lidade nao se apoia em ideologias ou de-
vaneios, mas em dados concretos e verifi-
caveis, o que facilita a aplicacao efetiva de
praticas sustentaveis”. A contabilidade ava-
lia a viabilidade e traz consigo “solug¢des
praticas para os problemas na implemen-
tacao de projetos sustentaveis” - completa.

(J%)
(J%)
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A CONTABILIDADE NAO SE
APOIA EM IDEOLOGIAS OU
DEVANEIOS, MAS EM DADOS
CONGRETOS E VERIFICAVEIS,
0 QUE FACILITA A APLICAGAQ
EFETIVA DE PRATICAS
SUSTENTAVEIS

(44

CONTABILIDADE NAO SO
TORNA AS MUDANCAS
VIAVEIS, MAS TAMBEM
PROPORCIONA UMA VISAQ
CLARA DOS BENEFICIOS
ECONOMICOS E AMBIENTAIS
DAS PRATICAS SUSTENTAVEIS

Ao adotar essas praticas
contabeis, seja em empre-
sas ou condominios, o obje-
tivo é reduzir custos e, con-
sequentemente, aumentar
o lucro ou o superavit. O es-
pecialista considerou am-
bos de forma semelhante,
destacando as particulari-
dades quando acreditou
necessario.

Como a Contabilidade
pode ajudar

De acordo com Galvao, a
contabilidade pode trans-
formar essas iniciativas sus-
tentaveis em praticas men-
suraveis e verificaveis. Ainda
de acordo com ele, todos
esses processos devem ser
registrados e acompanha-
dos através de relatorios e

Galvao elencou alguns exemplos
praticos de Sustentabilidade em

condominios para ilustrar melhor a questio

Trocade Lampadas e
Luminarias por LEDs

« Beneficios: Economia de
Mmais de 50% no consu-
Mo de energia elétrica e
Mmaior durabilidade das
lampadas.

« Aplicagdo: Ambientes
CoOMmo garagens, corre-
dores, e areas comuns.

« Solugio Contabil: Regis-
trar o investimento ini-
cial e acompanhar a re-
ducao nas despesas de
energia. Gerar relatorios
periddicos comparando
0s custos antes e depois
da troca para evidenciar
as economias.
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Recolhimento de
Agua da Chuva

« Beneficios: Economia
significativa no consu-
mo de agua, redugao de
custos e impacto am-
biental positivo.

« Aplicagdo: Utilizacdo na
jardinagem, limpeza de
areas comuns €, depen-
dendo da aplicacgao, ate
para banhos e outras
utilidades.

« Solugéo Contabil: Docu-
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mentar os custos de ins-
talacdo do sistema de
coleta de agua da chu-
va e monitorar as eco-
nomias obtidas na con-
ta de agua. Criar graficos
gue mostram a relagao
entre o investimento e a
redugao de despesas.
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Coleta Seletiva

« Desafio: Implementacao
pode ser dificil e inicial-
mente gerar mais inco6-
modos do que econo-
mia.

« Solu¢do Gradual: Come-
car com a coleta de

um material especifico,
como plasticos, e ven-
dé-los para empresas de
reciclagem, gerando re-
torno financeiro. Gra-
dualmente adicionar vi-
dros, metais e papéis,
criando uma cultura de
seletividade e recicla-
gem.

« Solugdo Contabil: Men-
surar e contabilizar os
ganhos obtidos com a
venda dos materiais re-
ciclaveis. Desenvolver re-
latérios que mostrem o
impacto financeiro posi-
tivo e incentivem a par-
ticipagcao dos condémi-
nos.



graficos que facilitem o en-
tendimento de todos os en-
volvidos. Além disso, a con-
tabilidade pode ajudar a
planejar e visualizar o futu-
ro, apos a implementacao
das praticas sustentaveis.

Uma das formas de garan-
tir a continuidade das ini-
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ciativas “é através de um

Plano Diretor, que no caso
do condominio, envolve o
planejamento estratégico,
a geragcao de um cronogra-
ma e a alocacgao de recur-
sos” - indicou o especialista.
Com esse passo a passo, a
contabilidade pode ajudar
“a separar parte do supera-
vit para reinvestir em novas
iniciativas de sustentabili-
dade, criando um ciclo be-
néfico para o condominio” -
entende Galvao.

Condominio é uma em-
presa

Desse modo, pela visdo do
especialista, a contabilida-
de faz com que o condomi-
nio seja tratado como uma
empresa, visando o lucro

O especialista, a seguir, indica exemplo de Plano

Diretor para Sustentabilidade em Condominios

Avaliacdo Inicial

- Analise de consumo atual:
Energia, agua e residuos.

- Identificagcao de oportuni-
dades de melhoria: Areas
onde a sustentabilidade
pode ser implementada de
forma eficaz.

Planejamento
Estratégico

- Definicao de metas: Curto,
meédio e longo prazo.

- Desenvolvimento de um
cronograma: Etapas de im-
plementacao de cada ini-

lampadas, sistemas de co-

leta de agua da chuva, e in-
fraestrutura para coleta se-
letiva.

Monitoramento
e Avaliacdo

- Relatorios periodicos:
Comparagao de custos an-
tes e depois das imple-
mentacodes.

- Graficos de desempenho:
Visualizagao das econo-
mias e retorno sobre o in-
vestimento.

Comunicagdo
e Engajamento

ou superavit, e tornando-
-se autossustentavel. Men-
surando e contabilizando
os resultados, melhorias e
perspectivas para o futu-
ro, a “contabilidade nao sé
torna as mudancas viaveis,
mas também proporciona
uma visao clara dos benefi-
cios econdémicos e ambien-
tais das praticas sustenta-
veis” - destaca Galvao.

O especialista, como con-
clusao, afirma que, com es-
sas praticas bem imple-
mentadas e monitoradas
pela contabilidade, “os con-
dominios podem alcancar
uma gestao sustentavel, efi-
ciente e responsavel, bene-
ficiando a todos os mora-
dores e 0o meio ambiente”.

Marcos Galvéo
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ciativa sustentavel. Sindico profissional, diretor financeiro da AS-

SINPRO (Associagcdo de Sindicos Profissionais
de Pernambuco), CEO da Estratégia Consul-
toria, Contabilista desde 1998 e desenvolve-
dor de Sistemas desde 1997, técnico em edifi-
cagoes desde 2015, formado em Matemdtica
com especializagées em: Arquitetura de Siste-
mas, Seguranga da Informagéo e Matemdtica

- Divulgacao dos resulta-
dos: Relatdrios e reunides
com os conddminos para
mostrar os beneficios al-
cangados.

Alocacao de Recursos

- Separacgao de superavit:
Parte do superavit mensal
destinado a projetos sus-

tentavels. - Incentivo a participacao:

. . . . . ~ . . contato
- Investimentos iniciais: Promocao de atividades e @ coaleth@gmail.com
© 81991102501

Custos de implementagao
de projetos como troca de

educacgao sobre sustenta-
bilidade.
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OAB de Pernambuco
institui Comissao de Direito
Condominial diante de plateia
lotada de advogados do setor

Da esquerda para a direita: Gabriela Carvalho - secretaria da CDiC; Rogério
Camelo - Presidente da CDiC; Eliene Carvalho - Vice-presidente da CDiC;
Fernando Ribeiro Lins - Presidente da OAB/PE; Erika Lécio - Presidente da CDI;
Tiago Carvalho - Vice-presidente da CDI; Paloma Fiama - Secretaria da CDI

atual presidente da OAB/PE,
Dr. Fernando Ribeiro Lins, sob
aplausos da advocacia con-
dominialista de Pernambuco,
instituiu em marco deste ano
a Comissao de Direito Condominial - CDiC.
Até entdo, as discussdes do ambito condo-
minial eram administradas pela Comissao
de Direito Imobiliario, presidida pela Dra.
Erika Lécio, que reconheceu a necessidade

de desvinculacgao e instituicao de uma co-
missao dedicada ao setor.

Necessidade evidente

O crescimento acelerado do numero de
condominios acabou por expor a impor-
tancia de especializagcao daqueles que se
dedicam direta e indiretamente a area. Por
conta disso, na OAB de Pernambuco, a Co-
missao de Direito Imobiliario ja contava
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0 CRESCIMENTO ACELERADO DO
NUMERO DE CONDOMINIOS ACABOU
POR EXPOR A IMPORTANCIA DE
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A COMISSAQ TEM EMPREENDIDO
ESFORGOS PARA CORRESPONDER
AS EXPECTATIVAS DA SOCIEDADE,

ESPECIALIZAGAO DAQUELES
QUE SE DEDICAM DIRETA E
INDIRETAMENTE A AREA

MANIFESTANDO-SE, QUANDO

INQUIRIDA, SOBRE CASOS CONCRETOS

E LEGISLAGOES ATINENTES

com um grupo de trabalho
destinado ao estudo e ao
acolhimento dos profissio-
nais desse nicho.

A situacgao ficou ainda mais
evidente a partir da pan-
demia em 2020, quando
a atuagao passou a exigir
mais tempo e conhecimen-
to desses profissionais, o
que provocou demandas
pela criacdo da comissao.

Composicido

Comissao de Direito Con-
dominial - CDIiC recém-
-criada reune advogados
atuantes e académicos de
direito interessados no am-

bito condominial, com o
proposito de identificar os
desafios enfrentados pela
classe e promover profis-
sionalizagcdo do setor. Des-
de sua criagao, a Comissao
tem promovido encontros
mensais, na sede da OAB/
PE, nos quais sdo debatidos
temas sensiveis.

Discussodes

Nos meses de abril e maio,
por exemplo, foram discuti-
das “as cautelas na contra-
tacao de garantidoras pelo
condominio” e “a instalagao
de bases carregadoras para
carros elétricos nas gara-

GESTAO FINANCEIRA
INEFICIENTE EM CONDOMINIOS:
IDENTIFICACAO E SOLUCOES

Introducdo

A administracdo de um condominio requer
uma gestdo financeira eficiente para man-
ter servicos e valorizar o patrimdnio. Falhas
nessa gestdo podem comprometer a satide
financeira do condominio e a confianca dos
conddminos.

Causas da Gestao Financeira Ineficiente
Problemas como falta de planejamento,
transparéncia insuficiente, descontrole nas
despesas e inadimpléncia sdo comuns. A au-
séncia de um orcamento estruturado leva a
gastos imprevistos e rateios extras, enquanto
a falta de clareza nas contas gera desconfian-
ca. Gastos excessivos, obras ndo previstas e
inadimpléncia também afetam a capacidade
de manter servicos.

Impactos

Uma ma gestdo pode causar déficit orcamen-
tario, diminuicdo na qualidade dos servicos e
desvalorizagao dos imdveis.

Solucbes para Melhorar a Gestao Financeira
Planejamento Financeiro: Um orcamento
anual detalhado e um plano de longo prazo
que contemple obras futuras sdo essenciais.
Transparéncia: Relatérios mensais e as-
sembleias periddicas fortalecem a confianca
dos conddminos.

Controle de Despesas: Revisar contratos e
realizar auditorias regulares sdo praticas re-
comendadas.

Combate a Inadimpléncia: Incentivos ao
pagamento e cobranca extrajudicial eficaz
podem reduzir a inadimpléncia.

gens dos edificios residen-
ciais”. A proposta é orien-
tar a atuacgao, respondendo
a um anseio social inerente
ao meio condominial.

Presidida por Dr. Rogério
Camelo, vice-presidida pela
Dra. Eliene Carvalho e se-
cretariada por Dra. Gabriela
Carvalho, advogados espe-
cialistas no Direito Condo-
minial, a Comissao tem
empreendido esforcos para
corresponder as expectati-
vas da sociedade, manifes-
tando-se, quando inquirida,
sobre casos concretos e le-
gislagcdes atinentes ou apli-
caveis aos condominios.

. Ig‘:_ 2

Tony Munari Trevisani, advogado inscrito
nos quadros da OAB/SP sob n. 265.520. Espe-
cialista em LLM em Direito Civil e Empresarial,
Contencioso Civel de massa e estratégico |
Pés-graduando em Direito Imobilidrio. Tel:
(17)9.9184-5596. Instagram: @tony.trevisani.

Conclusao

Praticas como planejamento detalhado,
transparéncia, controle de despesas e estra-
tégias contra a inadimpléncia sdo fundamen-
tais para uma gestdo eficiente, assegurando
a sustentabilidade do condominio e a valo-
rizacdo do patrimdnio coletivo. Para isso, ter
suporte de advogados especializados do seu
lado, facilitard ainda mais sua gestao.
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| CONGRESSO DE

DA OAB/PE

Primeiro Congresso de Direito
Imobiliario e Condominial
da OAB/PE tem participacao
expressiva da categoria

A Comissao de Direito Condominial, compro-
metida em fomentar a maior profissionali-
zacao do setor, em parceria com a Comissao
de Direito Imobiliario, realizou em junho, no
auditério da ESMAPE, em Recife/PE, o | Con-
gresso de Direito Imobiliario e Condominial
da OAB/PE.

Boa repercussio

O evento obteve uma otima recepgao por
parte da categoria da advocacia condominia-
lista ao abordar temas considerados bastan-
te praticos e correspondente ao dia a dia das
pessoas, além de reunir especialistas com
pouco trafego na “Veneza brasileira” - como é
conhecida a cidade de Fortaleza.

Alguns palestrantes e temas

O Congresso contou com a participacao de
grandes mestres dos direitos imobiliario e
condominial, que expuseram as perspectivas
do mercado para os proximos anos. Dentre
os palestrantes, destacaram-se o professor
Vander Andrade, Doutor em Direito e CEO do
Instituto Condominiale. Ele apresentou pa-
lestra que teve como tema: “Blindagem Juri-
dica do Sindico”.

Ja o Dr. Francisco Egito, Coordenador da Pds-
-Graduagao em Direito e Gestdao Condomi-
nial da CBEPJUR/UNIMAIS-SP e Presidente

da Comissao Nacional de Direito Condomi-
nial da ABA-RJ, se debrugou sobre os “Aspec-
tos juridicos, contabeis, fiscais e administrati-
vos da prestacao de contas do sindico”.

Enfase na qualificagdo

Os painelistas enfatizaram a necessidade de
maior aperfeicoamento daqueles que, direta
e indiretamente atuam no mercado imobi-
lidrio condominial, destacando os riscos que
podem resultar de uma gestao sem a devida
qualificagao.

Condominios enormes e complexos

De forma consensual, expositores e debate-
dores ratificaram o entendimento de que os
condominios - cada vez maiores e mais com-
plexos - passaram a exigir assessoria de pro-
fissionais de diversas areas do conhecimento,
como engenharias, administragao, contabili-
dade, direito e tecnologias, o que significa di-
zer que nao ha mais espago para atuagao so-
litaria ou amadorismos.

Mudanca do Cédigo Civil

Na palestra de encerramento, o Oficial do 6°
Registro de Imoveis de Recife/PE, Dr. Rober-
to Lucio, a Dra. Mariana Vasconcelos, Mestra
em Direito Civil pela UFR3J, e o Dr. Alexandre
Gomide, referéncia na advocacia imobiliaria
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Da esquerda para a direita: Dr. Rogério Camelo; Dra.
Alessandra Candido; Dr. Francisco Egito; Dra. Eliene Carvalho

M e e - v o FAX
Da esquerda para a Direita: Gabriela Carvalho Secretana da CD|C Rogerlo Camelo -
Presidente da CDIC; Erika Lécio - Presidente da CDI; Fernando Ribeiro Lins - Presidente da
OAB/PE; Dr. José Américo - Desembargador do TIPE e Diretor da ESMAPE; Leonardo Moreira
- Presidente da ESA/PE; Marcus Vinicius - CDI OAB Federal; Tiago Carvalho - vice-presidente
da CDI; Paloma Fiama - secretaria da CDI; Eliene Carvalho - vice-presidente da CDiC
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Dr. Francisco Egito

nacional, cuidaram de ana-
lisar a proposta de mudan-
¢a do Cadigo Civil, sobretu-
do quanto aos impactos que
podera causar aos condomi-
nios.

Cobranca Extrajudicial

Dentre outros pontos, fo-
ram discutidas a possibilida-

de de cobranga extrajudicial
das taxas de rateio condomi-
nial em cartérios de notas,
como um meio mais célere
de combater a inadimplén-
cia, e a importancia dada as
decisdes assembleares, den-
tro do procedimento admi-
nistrativo prévio ao ingresso

By TAE

Dra. Mariana Vasconcelos

com acao para exclusdo do
conddmino antissocial.

Reconhecida a relevancia do
evento para o cenario imobi-
lidrio e condominial de Per-
nambuco, o congresso en-
cerrou com promessas a
serem materializadas no
proximo encontro.
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Da esquerda para a direita: Dr. Roberto Lucio - Oficial do 6° Registro de Iméveis de
Recife/P'E; Dra. Mariana Vasconcellos; Dra. Gabriela Carvalho; Dr. Alexandre Gomide;
Dra Erika Locio; Dra. Eliene Carvalho; Dra. Paloma Fiama; Dr. Rogerio Camelo



Portaria do governo
federal aumenta multas
do LTCAT, PPP e e-Social

COM O REAJUSTE ANUNCIADO ATRAVES DE PORTARIA, DE
ACORDO COM A DIRETORA DA LADO A LADO, MARIA STELLA
FERREIRA, VALOR PODE CHEGAR A R$ 321 MIL POR EMPREGADO
PARA EMPRESAS QUE NAO SE ADEQUAREM AS NORMAS EXIGIDAS

O Governo Federal anunciou o aumento das
Mmultas para empresas que nao cumprirem as
regras de aposentadorias especiais em 2024 -
de acordo com a recente Portaria Interminis-
terial (MPS/MF N° 2 - 11/JAN/2024). De acordo
com a Maria Stella Ferreira, engenheira res-
ponsavel por Saude e Seguranga do Trabalho
Laboral, os valores das multas foram ajustados
para a empresa “que nao informar o Perfil Pro-
fissiografico Previdenciario (PPP) e Laudo Téc-
hico das Condigbes Ambientais do Trabalho
(LTCAT), o que impacta diretamente nos even-
tos de Seguranca e Saude do Trabalho (SST)
registrados no e-Social”.

Perfil Profissiografico Previdenciario: A im-
portancia das informacgdes para a aposenta-
doria especial

De acordo com a especialista, a engenheira
de seguranca do trabalho e de produgao Ma-
ria Stella Ferreira, a importancia do PPP se da
como um documento que “detalha o histori-
co de trabalho do funcionario, incluindo infor-
macgoes sobre exposi¢cdes a agentes nocivos. O

PPP eletronico é alimentado pelos eventos de
SST do e-Social, sendo crucial para garantir a
aposentadoria especial dos trabalhadores”.

Laudo LTCAT:
Evento S-2240

Além do PPP temos o LTCAT. Esse laudo que
embasa o preenchimento do evento S-2240
no e-Social “e desempenha um papel essen-
cial ao confirmar os riscos presentes nas ati-
vidades laborais que podem justificar a apo-
sentadoria especial. A sinergia entre o LTCAT
e o e-Social é fundamental para as empre-
sas atenderem as exigéncias previdenciarias” -
destaca a engenheira de seguranca do traba-
lho.

As multas por descumprimento das normas
do e-Social, PPP e LTCAT podem variar signifi-
cativamente. A ndao observancia das regras do
Regulamento da Previdéncia Social e e-Social
(RPS) pode acarretar penalidades que podem
variar muito em valor. De acordo com a espe-
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Na Lado a Lado Saude e
Seguranca do Trabalho
acreditamos que cuidar da
saude e seguranca dos co-
laboradores € um pilar fun-
damental para o sucesso
de qualquer empresa. Nos-
sa abordagem se baseia em
uma parceria soélida, onde

caminhamos lado a lado
com sua equipe, oferecen-
do solugdes especializadas
e personalizadas para aten-
der as suas necessidades.
Nossos servigcos incluem en-
vio ao e-Social para garantir
gue as empresas dos clien-
tes estejam plenamente
em conformidade com to-
das as exigéncias legais (S-
2210/Comunicacéo de Aci-
dente de Trabalho, S-2220/
Monitoramento da Sau-
de do Trabalhador, S-2240/
Condigbes Ambientais do
Trabalho) e com todos os
documentos bem elabo-
rados, como: Programa de
Gerenciamento de Risco
(PGR), Declaragao de Inexis-
téncia de Risco (DIR), Lau-
do Técnico das Condicdes
Ambientais do Trabalho (LT-

CAT), Perfil Profissiografico
Previdenciario (PPP), Laudo
de Insalubridade e Pericu-
losidade (LIP), entre outros.

LADO a LADO: Perfil
e formade atuacdo

Profissionais qualificados e
experientes em saude e se-
guranca do trabalho, com-
prometidos com a confor-
midade legal e normativa
e prestando atendimento
personalizado as necessi-
dades especificas das em-
presas cliente. Para tanto,
conta com parcerias estra-
tégicas para oferecer uma
solucdo completa em sau-
de ocupacional e desse
modo prestando um servi-
¢o de exceléncia focando
na satisfagdo do cliente em
primeiro lugar.

cialista, de R$3.215,07 a RS 321.505,87. “A falta de
preenchimento ou atualizacédo do PPP, por exem-
plo, pode resultar em multas que vao de R$636,17
a RS 63.617,35, conforme o que é estabelecido no
Art. 283 do RPS” - garante Ferreira.

Destaque

“E importante destacar que os valores das multas
podem ser majorados em situagdes como tentati-
va de suborno, ma-fé, desacato ao fiscal, dificultar
a acao da fiscalizagdo ou reincidéncia. Tais prati-
cas podem resultar em penalidades até trés vezes
superiores aos valores iniciais, indicado acima” -
avisa Ferreira.

Fiscaliza¢cdo: Remoto
e presencial

A fiscalizacao relacionada aos eventos do e-So-
cial é predominantemente digital, o que permite,
de maneira facil e célere, que os 6rgaos compe-
tentes verifiquem o cumprimento das obrigacdes
das empresas de forma remota. “No entanto, a fis-
calizagao presencial ainda pode ocorrer, especial-
mente para averiguar documentos como o LTCAT”"
- informa a engenheira do trabalho. Denuncias e
processos judiciais também desempenham um
papel crucial na identificacao de irregularidades e
na aplicacao das sanc¢des cabiveis.

Maria Stella Ferreira

Engenheira de saude e seguranca do
trabalho e engenheira de produgdo, for-
mada pela Universidade Federal Flumi-
nense (RJ). Com uma sélida experiéncia
na drea, Maria atua na empresa Lado a
Lado Saude e Seguran¢a do Trabalho,
onde presta servigos a diversas empre-
sas, promovendo prdticas eficazes e se-
guras no ambiente laboral.

“Vale ressaltar que a ndo conformidade com as
normas vigentes pode levar a sérias consequén-
cias tanto para os trabalhadores quanto para as
empresas’, informa a engenheira para depois des-
tacar “a importancia da adequada gestao dos do-
cumentos e cumprimento das obrigacdes legais”.

Contato

® (21) 98238-2605
https://sites.google.com/view/ladoala-
dosst/site?authuser=0

@® ladoaladosst@gmail.com
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ELIMINAMOS 05 PROBLEMAS,

SEUS CONDOMINOS DESFRUTAN DA TRANQUILIDADE.

Saldde e bem-estar dos
moradores do seu condominio
deve sempre estar em primeiro
plano. Contrate uma empresa de
controle de pragas com experiéncia
e credibilidade no mercado. A Astral
Niterdi € a solucdo ideal para manter seu
condominio livre de pragas e garantir a
higienizag@o dos reservatérios de adgua.
Conte conosco para uma gestdo eficiente
e confiavel.

Agende um Inspegéio técnica gratuita!

ASTRAL -

Saude Ambiental L
Lider no controle de pragas ool ety
REGISTRO INEA:CTA N°INOO5547
© (21) 97934.2444 ill __.q
< (21) 2619.1010

(©) @Astralniteroi
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No dia 22 de agosto, o Conselho Regional de
Contabilidade do Ceara (CRC-CE) sera um
dos protagonistas do 1° Congresso Cearen-
se de Administragdo, Contabilidade e Au-
ditoria Condominial, um evento imperdivel
para profissionais e estudantes dessas areas.
O congresso, que acontece na CDL de Forta-
leza das 08h as 20h, conta com a organiza-
¢do da Comissao de Contabilidade e Audito-
ria Condominial do Conselho, presidida por
Aila Rangel.

Dentre os palestrantes, o deputado fede-
ral Mauro Benevides Filho, Miguel Carioca e
Délio Pinheiro. O congresso abordara temas
como gestao condominial de sucesso, uso de
tecnologias e taticas eficazes, além de dis-
cutir a aplicacdo da contabilidade por sindi-
cos nao contadores. Na parte da tarde, serdao
tratados assuntos sobre lideranga, impactos
de normas contabeis, reforma tributaria e a
transformacao da gestdo condominial pela
contabilidade, encerrando com um sorteio,
encerramento oficial e networking.

O evento é realizado em conjunto com o
Conselho Regional de Administragdo do Cea-
rd (CRA-CE) e tem o apoio institucional do
Conselho Federal de Administragao (CFA), do
Conselho Regional de Administragcao de Mi-
nas Gerais (CRA-MQG) e do Conselho Regional
de Contabilidade do Rio de Janeiro (CRC-RJ).
A organizagdo do congresso esta a cargo da
Ecozilla.

Aila Rangel, presidente da Comissao de Con-
tabilidade e Auditoria Condominial do CRC-
-CE, destaca a relevancia do evento: “Sera um
evento voltado para condominios, como pro-
fissionalizar a contabilidade e administragao
desses empreendimentos que trazem, mui-
tas vezes, receitas bem relevantes.” As inscri-
¢Oes sao gratuitas.
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Data: 22 de agosto
Horario: Das 08h as 20h
Local: CDL de Fortaleza

«15h30 as16h10 | Pai-
nel: ITG 2005 e seus
Impactos nos Condo-
minios com Aila Ran-
gel e Tibério Russo
«17h00 as18h00 | Pai-
nel: O Impacto da Re-
forma Tributaria com
Mauro Benevides Filho
«18h00 as19h00 | Pa-
lestra: Como um Con-
tador Condominial
Pode Transformar a
Sua Gestdo com Glici-
mar Conceigao

19h00 as 20h00 | En-
cerramento: Sorteio,
Encerramento e Net-
working

+«09h30 as10h30 | Pa-
lestra: Segredos de
uma Gestdo Condomi-
nial de Sucesso com
Rosely Schwartz
+«10h30 as11h10 | Pa-
lestra: Condominios In-
teligentes: Tecnolo-
gias e Taticas para uma
GCestao Eficaz com Da-
niel Gomes

«11h10 as11h50 | Pai-
nel: Como Sindicos
Nao Contadores Po-
dem Utilizar a Contabi-
lidade para uma Ges-
tdo Eficaz com André
Barbosa e Germano
Cunha

«11h50 as12h30 | Pa-
lestra: Auditoria Pre-
ventiva e Investigati-
va para Condominios
com Miguel Carioca
«14h00 as14h30 | Pai-
nel: Sindicas do Nor-
deste

«14h30 as15h30 | Pa-
lestra: Lideranga para
Times Vencedores com
Délio Pinheiro




ajustes de temperatura
pelo celular e coworking
em um futuro préximo

o0 mundo imo-
biliario,b com o
avanco da tecno-
logia, os condo-
minios do futuro
estdo prontos para propor-
cionar uma experiéncia
completamente nova. Ima-
gine acordar toda manha e,
com apenas alguns toques
no seu smartphone, ajustar
a temperatura do seu apar-
tamento sem sair da cama.
Parece um filme, mas essa é
apenas uma das muitas pos-
sibilidades que os novos re-
sidenciais estdo preparando
para seus conddéminos.

Um dos aspectos mais em-
polgantes desses condomi-
nios é a integracao tecnolo-
gica, como poder controlar
tudo no apartamento usan-
do apenas o celular, com um
simples toque na tela do dis-
positivo, a porta se abrira. A
integracao tecnoldgica vai
transformar a experiéncia de
morar, tornando tudo mais

pratico e conveniente.

Além desse importante fator,
essas novas moradias tam-
bém estado priorizando a sus-
tentabilidade e a eficiéncia
energética. Com o aumento
da preocupacao com o meio
ambiente, esses condomi-
nios serao projetados para
Mminimizar seu impacto am-
biental, utilizando materiais
de construcao eco-friendly e
implementando sistemas de
energia renovavel, como pai-
néis solares.

E quanto aos servigcos e co-
modidades? Para além das
tradicionais areas de lazer, os
condominios do futuro po-
dem incluir espagos de co-
-working, areas de relaxa-
mento ao ar livre e até salas
de jogos equipadas com tec-
nologia de realidade virtual.
A ideia é elevar o padrao de
vida dos moradores e pro-
porcionar uma experiéncia
excepcional.

>
[eby]
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Comunicacao
Interpessoal em
Condominios

Quando falamos em condominios, pensamos na comuni-
cagdo interna com os proprietarios e moradores, o conhe-
cido endomarketing. Mas, ao passar por uma experiéncia
recente, decidi compartilhar uma reflexdo importante:
qual a mensagem que o seu time esta passando sobre
vocé?

O colaborador de uma conceituada empresa mandou
uma mensagem se identificando e, em seguida, ques-
tionando se eu era a responsavel por uma certa cartela
de clientes. Ao responder que sim, ele passou as infor-
macdes de forma seca e objetiva. Porém, devido ao perfil
desses clientes em especial, questionei se ndo havia algo
errado, pois a empresa onde ele trabalha é muito caute-
losa e provavelmente nao deixaria uma falha passar des-
percebida.

A resposta foi novamente curta, especificando a data do
inicio do contrato, a data do suposto problema e o que
deveria ser feito para resolvé-lo. Por se tratar de uma si-
tuacao corriqueira, questionei se ele tinha informacgdes
adicionais para que resolvesse o problema. Recebi um
veemente “Nao!” seqguido de “nao tenho tempo de resol-
ver esse problema”.

Com muita delicadeza, acreditando se tratar de um fun-
cionario novo e sem experiéncia, expliquei que eu esta-
va fora do pais e que a empresa dele oferecia esse servico
de apoio, e que, na maioria das vezes, a questao era resol-
vida de forma virtual. Para minha surpresa, a resposta foi:
“como ndo precisa ser pessoalmente, vocé mesma pode
resolver, pois é sua obrigacao”.

Tem dias que a nossa sensibilidade esta aflorada e essa
resposta me deixou desconcertada. Agradeci pelas infor-
magcodes recebidas, mas confesso que fiquei tdo constran-
gida que até hoje ndo sei se estava falando com um robo,
se a pessoa estava num dia ruim, se o cargo era compati-
vel com o perfil ou se mudaram o padrao de atendimen-
to.

O fato é que a comunicagdo através de mensagens vir-
tuais ndo é tao simples como parece. Se temos que saber
comunicar com nossos condoclientes, também precisa-
mos ter habilidade para tratar com nossos parceiros pres-
tadores de servigo. O mercado esta muito competitivo, as
pessoas estdo mais exigentes e, independentemente do
cargo ou da fungao que vocé exerga, vocé representa uma
empresa ou uma pessoa. Portanto, € bom alinhar a forma
de comunicagado porque ela te promove ou te derruba.

Concluo que a comunicagao interpessoal € uma ferra-
menta essencial em qualquer contexto, especialmente
em condominios. Sindicos e prestadores de servigos pre-
cisam estar atentos a forma como se comunicam, pois
cada interagdo contribui para a imagem que os morado-
res e clientes tém de seus servigos. Uma comunicagao efi-
caz e respeitosa nao apenas resolve problemas, mas tam-
bém fortalece a confianca e a reputagao, essenciais para
o sucesso de qualquer gestao.

Cleuzany Lott

E advogada especialista em direito condominial, sindica,
Jjornalista, Diretora Nacional de Comunicag¢do da Associa-
¢do Nacional da Advocacia Condominial (ANACON ), coau-
tora do livro e-book: “Experiéncias Prdticas Conflitos Con-
dominiais”, produtora de conteudos e apresentadora do
podcast Condominicando.

Em resumo, com tecnologia de ponta, um
forte compromisso com a sustentabilidade
e uma variedade de servigos inovadores, es-
ses condominios estdo prontos para propor-
cionar uma vida residencial como nunca an-
tes vista.

Esse futuro estd bem préximo, e os morado-
res podem esperar por um desenvolvimen-
to sustentavel e eficiéncia energética de pri-
meira linha. Além de conectividade, espacos
comunitdrios serdo criados para promover
interagcdes sociais € momentos de lazer, en-
guanto a segurancga sera prioridade maxima,
proporcionando tranquilidade e protecao
para todos os condéminos.

Sobre aOMA

Fundada em 1969, a companhia atua na ad-
ministracdo condominial, venda, locagao e
administracdo de imodveis, sempre unindo
tradicdo a modernidade em um segmen-
to que exige constante atualizagao. Lider de
mercado, a empresa agrega pesquisa, estra-
tégia e inovacgao, e investe em tecnologia e
treinamento para proporcionar aos clientes
um atendimento eficaz e personalizado. No
portfélio, a OMA conta com 10 milhdes de
m? administrados, 160 mil condéminos, 2 mil
ofertas de imoveis (entre venda e locacgao) e
500 condominios administrados.

Bernardo Abdalla

Técnico em Transagées Imobilidrias pelo Creci. CEO
da OMA Administragdo de Imédveis e Corretagem
Ltda.

Contato
® bernardo.abdalla@oma.com.br
@® Avenida Paulista, 807

1e 23°andares - Séo Paulo - SP
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O Grupo Hagana é referéncia em solucdes completas para seguranca pessoal,
empresarial e facilities. Com nossa vasta expertise, profissionais qualificados e
tecnologia, proporcionamos tranquilidade em qualquer lugar, a qualquer momento.

TUDO O QUE VOCE PRECISA ESTA AQUI!
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ENGENHARIA E ARQUITETURA

CONDOMINIAL

POR ELAINE ARAUJO

Tecnologia e
Estratégia: Aliadas a
Manutenc¢ao de Fachadas

A manutencgdo das fachadas é vital para a estética, seguranga e
valorizagdo dos condominios. Sindicos e administradores enfren-
tam o desafio de manter as edificagdes em bom estado com re-
cursos limitados, necessitando escolher as melhores empresas
para o servigo. A tecnologia moderna e uma contratagao bem es-
truturada sdo essenciais para garantir fachadas duradouras e es-
teticamente agradaveis.

A fachada de um edificio é seu cartdo de visitas, refletindo tan-
to a estética quanto a seguranga e gestdao do condominio. Para
contratar uma empresa de manutengao, é fundamental equali-
zar o escopo, garantindo que todas as propostas sejam compa-
raveis e atendam as necessidades do condominio. Um problema
comum nas fachadas é o desplacamento de pastilhas ceramicas,
geralmente causado por falhas na aplicacdo, infiltragdo de agua
ou uso de materiais inadequados, o que compromete tanto a es-
tética quanto a segurancga.

O desplacamento nao s6é compromete a estética da fachada, mas
também representa um risco a seguranca dos moradores e tran-
seuntes. Para prevenir tais problemas, a manutengéao periédica é
indispensavel. Isso envolve inspe¢des regulares, reparos imedia-
tos e a escolha correta de materiais. A tecnologia, como o uso de
drones equipados com cameras e sensores de termografia, tem
revolucionado essas inspecoes, permitindo identificar infiltragdes
e falhas estruturais sem intervengdes invasivas, tornando a pre-
vencao mais eficiente e econdémica.A termografia utiliza imagens
térmicas para detectar variagdes de temperatura na superficie da
fachada, identificando pontos de infiltragdo ou umidade acumu-
lada e possiveis desplacamentos.

O uso de drones nao s6 aumenta a precisdo das inspe¢des, como
também reduz custos e melhora a seguranca dos trabalhadores,
eliminando a necessidade de acesso manual a areas perigosas.
Para os sindicos, adotar essa tecnologia é fundamental para uma
gestdo condominial mais eficiente e segura. Em um exemplo
pratico, drones equipados com termografia detectaram falhas vi-
siveis e infiltragdes ocultas em uma fachada, permitindo um pla-
no de manutengdo mais assertivo. A combinagdo de tecnologia
avangcada com competéncia técnica garante intervencgoes efica-
zes, protegendo o patrimoénio dos condéminos e assegurando a
valorizagdo continua do imével.

A combinagédo de tecnologia avangada com competéncia técni-
ca assegura intervengodes eficazes e sustentaveis na manutengéo
das fachadas. Sindicos que optam por investir na manutencédo
preventiva e no uso de tecnologias para inspegdo estao, na verda-
de, protegendo o patrimoénio dos condéminos e garantindo a va-
lorizagado continua do imovel.

Trés dicas praticas para Sindicos:

1. Realize inspeg¢des visuais regulares: Conte com a ajuda de uma
empresa de engenharia para identificar problemas menos evi-
dentes, evitando diagndsticos superficiais. Isso ajuda a detectar
sinais como umidade, fissuras e descolamento de revestimentos.
2. Equalize o escopo ao contratar empresas: Envolva uma empre-
sa de engenharia ao definir o escopo e comparar propostas, ga-
rantindo que todos os aspectos técnicos sejam cobertos. Isso evi-
ta surpresas no orcamento e assegura a qualidade dos servicos.
3. Veja a manutencdo como investimento estratégico: Encare a
manutengcdo como uma forma de valorizar o condominio. Com
a orientacdo de uma empresa de engenharia, vocé protege e va-
loriza o patriménio dos condéminos, maximizando os beneficios
a longo prazo.

Essas dicas destacam a importancia de ter uma empresa de en-
genharia como parceira estratégica para garantir eficiéncia e se-
guranga na manuteng¢do do condominio.

Elaine Araujo

Engenheira Civil, especialista em Avaliagées e Pericias; fundado-
ra Assyst Engenharia, Perita Judicial TISP, Coordenadora Pés-gra-
duacgdo curso Engenharia Condominial (IDD), Diretora Nacional
ANACON e Fiscal Especial CREA SP

Contatos

Q@ 1198106-3601

@eng. elainearaujo

@® elaine@assystengenharia.com.br
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Intervencoes
prejudiciais
da construtora
naentregado
condominio

Entre a imensidao de assuntos e acontecimen-
tos condominiais, que se precisa estar atento, a
Assembleia Geral de Instalagdo do Condominio é
sem duvida uma das mais importantes. Isso por-
que, nesse momento, ha a ratificagdo das regras
condominiais, a provisdao de orcamento e des-
pesas, bem como a primeira eleicdo do sindico
e conselheiros, e nao raro, “se vé muitas constru-
toras inserindo regras e determinando procedi-
mentos ou indicagdes que podem, com o tempo,
prejudicar a gestao condominial” - alerta, Felipe
Ferrarezi, advogado especialista do setor condo-
minial.

Algumas situagdes sao bem-intencionadas, ou-
tras nem tanto. De qualquer modo, ainda nesse
estagio de surgimento do condominio, “a parti-
cipagcao dos compradores e futuros conddominos
é fundamental, até mesmo antes da citada reu-
nido assemblear” - ressalta Ferrarezi e completa:
“‘uma delas é a analise da minuta da Convencao
do Condominio e do Regimento Interno anteci-
padamente, a fim de possibilitar o debate e evitar
deliberagdes que possam comprometer financei-
ra e administrativamente o condominio”.

Nesta linha de raciocinio, Ferrarezi identifica algu-
mas das principais posturas praticadas por algu-
mas construtoras que podem prejudicar a admi-
nistracdo condominial:



« Isencdo ou reducio da taxa
de condominio para as unida-
des ou salas ainda ndo vendi-
das pela construtora.

E comum a construtora possuir
a maioria das unidades privati-
vas mesmo com a entrega do
condominio. E, como proprieta-
ria destas unidades sera obriga-
da a pagar as despesas condo-
miniais.

Entretanto o que se obser-
va €& que algumas construto-
ras acrescentam uma clausula
na Convencdo do Condominio
isentando ou reduzindo o valor
da taxa condominial para estas
unidades ainda nao vendidas,
gerando assim desigualdade e
prejuizo financeiro para o con-
dominio.

Veja que, como dito anterior-
mente, a Convengao do Con-
dominio é levada a Assembleia
Geral de Instalagao apenas para
ser ratificada (e nao votada),
pois encontra-se registrada no
Livro Auxiliar (livro 3) da matri-
cula do imodvel que gerou o con-
dominio, sendo valida para to-
dos os efeitos.

Posta assim essa questao, reco-
mendamos a leitura da Conven-
¢do antes da realizagcdo da cita-
da Assembleia Geral, e que seja
consignado em Ata a rejeicao
desta previsdao. Juridicamen-
te, tal clausula pode ser anu-
lada judicialmente, compelin-
do a construtora a pagar pela
taxa condominial na mesma
proporcdo que os demais con-
dominios e como definido na
Convencgao (se por fragdo ou de
modo unitario).

« ADMINISTRADORA E SIiNDI-
CO INDICADOS PELA CONS-
TRUTORA

Embora ndo haja problema na
indicacdo de sindico e da admi-
nistradora de condominio pela
construtora, é importante ter a
devida atengdo em quem serao
estes personagens condomi-

SITUACOES DE ALERTA

PARA OS FUTUROS
CONDOMINOS

niais, pois com o passar do tem-
po, percebe-se que os condomi-
nos acabam por virar reféns das
suas agoes.

E certo que logo no inicio,
com a instituicdo do condomi-
nio nao haja interessados a se
candidatar ao cargo de sindi-
co, muito menos se tenha or-
¢amentos ou apresentagdes de
administradoras de condomi-
nio para permitir uma delibera-
¢ao mais ampla, razao pela qual
os condéminos acatam as indi-
cagdes da construtora.

Ainda que num primeiro mo-
mento nao haja irregularidades
nisso, € bom observar como se
dara o trato e o desempenho
no decorrer da sindicatura, para
que sirvam ao interesse coleti-
VO e nao unicamente da cons-
trutora.

Portanto, muita atencdo e
acompanhamento, porque a
omissao e o desinteresse dos
conddminos podem gerar ain-
da muita dor de cabeca no fu-
turo.

- DELIBERACOES EM BENE-
FiCclO PROPRIO POR DETER A
MAIORIA NA ASSEMBLEIA GE-
RAL

Outra situagao que se perce-
be nos condominios e esta liga-
da com o topico anterior se da
quando a construtora possui a
maioria das unidades privati-
vas, restando sempre vencedo-
ra nas deliberagdes das Assem-
bleias Gerais.

Ou seja, muitas decisdes (algu-
mas em total prejuizo dos con-
dominos) sao deliberadas a
favor dos interesses da constru-
tora. Inicialmente aparentam
ter amparo na lei por ser pro-
prietaria da maioria das areas
privativas, e consequentemen-
te, sera majoritaria em qualquer
tema posto para deliberacgao as-
semblear.

E POSSIVEL QUESTIONAR AS
SOLUCOES DA CONSTRUTORA

Conseguentemente os condo-
minos, vencidos nas delibera-
¢oes, sentem-se impotentes e
deixam a situagdo seguir seu
curso, sem outras oposicoes. To-
davia é importante se ter em
mente que, a depender do re-
sultado das deliberagdes colo-
cadas em pauta, pode-se sim
questiona-las em juizo, por evi-
dente abuso de direito (o que
pode-se pesquisar no artigo 187,
do Codigo Civil).

Um exemplo classico desta si-
tuacdo € quando ha a primeira
prestacdo de contas do exerci-
cio, e o sindico (ligado a cons-
trutora) as aprova por deter a
maioria dos votos. Tal situacao
resultaria num absurdo que nao
pode ser legitimado simples-
mente pelo poder de represen-
tagao, mas sim devendo contra-
balancear juridicamente, sob
pena de se oportunizar condu-
tas corruptivas.

Ha casos ja decididos pelos Tri-
bunais (p.ex. TIJRJ - autos n.
0094736-80.2015.8.19.0001),
onde se entendeu pela redu-
¢ao da quantidade de votos, a
fim de evitar o referido abuso, e
para que se atinja uma proximi-
dade maior com o espirito de-
mocratico desejado numa reu-
niao assemblear.

Felipe Fava Ferrarezi

I
(de)
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(OAB/SC 26.673). Advogado especialista em
Direito Condominial, Pés-Graduado em Di-
reito Processual Civil e Presidente da Comis-
sdo de Direito Condominial da Subsegdo de
Blumenau/SC - OAB/SC. Diretor adjunto da
ANACON - Associagdo Nacional dos Advoga-
dos Condominialistas. Especialista no mer-
cado condominial do Vale do Itajai e litoral
catarinense e colunista dos veiculos: Condo-
meeting, Viva o Condominio, Direito e Con-

dominio e outras publicagées da drea.

Contato
® 47 9181-0505
@felipefavaferrarezi



FALA, SINDICO

POR ANAMARIA MALLET

Atividades Comerciais
em Condominios
Residenciais: Desafios e
Solucodes

A convivéncia em condominios residenciais pode ser desafiadora, es-
pecialmente quando os moradores decidem realizar atividades co-
merciais em suas unidades. Embora essa pratica possa parecer uma
boa alternativa para alguns, pode gerar conflitos e demandas legais,
exigindo uma gestdo cuidadosa e atenta por parte do sindico e do
conselho administrativo.

A primeira questéo a ser considerada é a conveng¢do do condominio e
o regulamento interno. Geralmente, esses documentos estabelecem
normas especificas sobre o uso das unidades, que incluem a proibi-
cao de atividades comerciais que possam interferir na tranquilidade
e seguranga dos moradores. O artigo 1.336 do Cédigo Civil Brasileiro
reforga essa perspectiva, ao estabelecer que o condémino deve dar a
sua unidade a destinacdo que foi prevista no titulo de aquisicao, res-
peitando a conformidade com a natureza residencial do imével.
Contudo, a realidade tem mostrado uma flexibilidade maior, especial-
mente em tempos de pandemia, onde muitos passaram a trabalhar
de casa. Home offices, por exemplo, se tornaram comuns e, na maio-
ria dos casos, ndo geram grandes transtornos. No entanto, atividades
comerciais que envolvem um fluxo constante de pessoas ou merca-
dorias, como saldes de beleza, consultérios ou pequenos comércios,
podem criar problemas significativos.

Essas atividades podem gerar aumento no consumo de agua, ener-
gia e uso das areas comuns, além de trazer riscos a seguranga. Em tais
casos, cabe ao sindico e ao conselho tomarem medidas para garantir
que a convencao do condominio seja respeitada. E importante a rea-
lizagado de reunides e assembleias para discutir o assunto e, se neces-
sario, revisar e atualizar as normas internas, considerando a opinido
da maioria dos condéminos. Uma abordagem preventiva e educativa
também pode ser eficaz. Informar os moradores sobre as regras e as
consequéncias de descumpri-las pode evitar muitos conflitos. O sindi-
co deve buscar sempre o equilibrio entre o direito individual de cada
condédmino e o bem-estar coletivo.

ApOs essa anadlise, vamos a realidade e a pratica. Cada caso deve ser
observado de forma individualizada. Sera que essa atividade é o sus-
tento daquele nucleo familiar que pode ter sido atingido pela pan-
demia, pelo desemprego ou por uma mudanga de vida? No entanto,
essa atividade permite que a unidade mantenha suas cotas condomi-
niais em dia. E crucial avaliar qual o impacto que essa atividade cau-
sa na coletividade.

A pratica mostra que, muitas vezes, o condominio precisa balancear
a necessidade individual com o bem-estar coletivo. Se uma atividade
comercial permite que um morador mantenha suas contas em dia,
isso pode ser benéfico para o condominio como um todo. Contudo, é
fundamental analisar se essa atividade esta causando incbmodos aos
demais condéminos, como aumento de ruidos, transito de pessoas
estranhas ou uso excessivo dos recursos comuns. Além disso, deve-
mos considerar os riscos potenciais, como incéndios e multas, que po-
dem surgir de atividades comerciais inadequadas. Também é neces-
sario ponderar sobre as caracteristicas distintas de empreendimentos
residenciais, comerciais e mistos. Cada tipo de empreendimento pos-
sui suas especificidades e desafios unicos.

Caso Pratico: a psicéloga do condominio

Em um condominio que atuo, uma moradora é psicéloga e atende al-
guns pacientes em casa. A questdo é que nenhum morador reclama.
Nao ha nenhum impacto grave na rotina do dia a dia, nem na porta-
ria. Entao, o que o sindico deve fazer? Ponderar sobre a realidade. A
vida como ela é. Neste caso, o sindico deve considerar que a ativida-
de da psicéloga nao esta prejudicando a convivéncia no condominio.
Né&o ha reclamagdes de outros moradores e ndo ha impacto negativo
na seguranga ou no uso das areas comuns. A atividade dela pode, in-
clusive, ser vista como uma forma de manter suas obrigagdes finan-
ceiras com o condominio em dia, o que é benéfico para todos.
Portanto, o sindico deve atuar com bom senso e ponderagdo, reco-
nhecendo que a flexibilidade e a compreensao das necessidades in-
dividuais sdo fundamentais para uma gestao eficiente. A analise
criteriosa e o didlogo sdo as melhores ferramentas para garantir a har-
monia e a boa convivéncia entre todos os moradores. No entanto, é
recomendavel que o sindico mantenha a situagao sob controle e aja
de forma rapida e assertiva para evitar que uma produgédo caseira se
transforme em uma atividade comercial de grande escala, lembrando
que o sindico responde civil e criminalmente pelo condominio. Uma
sugestdo é que a gestdo chame o morador para uma conversa franca
e realista, ponderando todas as posigdes e interesses envolvidos. Apu-
re as informagdes e leve um advogado especialista em direito condo-
minial para auxiliar na discussdo. Assim, o condominio permanecera
seguro e bem gerido.

Desastresem
condominio:
Ainda existem
apos quase uma
década da ABNT
NBR 16.280

Tem se tornado comum acidentes envol-
vendo problemas estruturais em prédios,
seja por falta de manutencao, falta de téc-
nica construtiva ou de profissional habili-
tado. Mesmo apds “‘quase uma década da
criagao da norma ABNT NBR 16.280, infeliz-
mente desastres continuam a ser noticias
cotidianamente” - lembra o especialista em
direito condominial, Alex Garcez.

Para entender a questdao e nos aprofun-
darmos na busca por uma resposta, fomos
conversar com o especialista. Segundo ele,
antes de mais nada devemos entender a
origem da norma ABNT NBR 16.280: “a cria-
¢ao da norma veio da necessidade regula-
mentar as reformas em edificio, trazendo
segurancga para os moradores e seus Visi-
tantes, visto o desastre ocorrido no bairro
do centro da capital do Rio de Janeiro”.

“Norma de Reformas”

A norma que é popularmente chamada de
“Norma de Reformas”, mesmo apos “quase
uma década de sua publicagao, acaba ge-
rando inumeras duvidas quanto sua aplica-
¢ao, polémicas quanto a responsabilidade
e dever de fiscalizagao. Ai vem a pergunta:
a guem cabe o qué? Os sindicos conhecem
essa horma e as suas responsabilidades
caso ocorra um acidente dessa natureza?” -
pergunta Garcez.

Exigéncias danorma

O que conddminos e moradores e mesmo
“até sindicos nao sabem, ou simplesmen-
te ignoram, é que as reformas precisam
de um responsavel técnico, sendo que, em
guase sua totalidade, toda obra precisa ser
assistida por esse profissional” - ensina o es-
pecialista, que ressalta: “com algumas ex-



cecdes como a pintura (nao
sendo trabalho em altura,
entre outros casos, que pos-
suem exigéncias) as outras
intervencdes como troca
de piso, fechamento ou re-
mocgao de paredes, troca de
revestimento, entre outras
inumeras precisam de um
responsavel técnico”.

Apoios e garantias a nor-
mada ABNT

A referida norma veio para
fortalecer obras em condo-
minio, visto que, “o codigo
civil ja transcrevia os deve-
res de obediéncia dos con-
déminos a necessidade de
nao realizar obras que ve-
nham a comprometer a se-
gurancga da edificagcao” - re-
corda. Outro ponto que nao
pode passar despercebido,
segundo Garcez, “e é pouco
conhecido, é a Lei Federal
n° 6.496/77, que institui a
‘Anotacao de Responsabili-

dade Técnica' na prestagao
de servigcos de engenharia,
de arquitetura e agrono-

”

mia.

Responsabilidade dos sin-
dicos

Os sindicos devem estar
preparados para cobrar e
fiscalizar as obras dentro do
condominio, assegurando
que todos os documentos
exigidos pela norma sejam
entregues, “especialmente
se envolver a parte estrutu-
ral, sob pena de responder
pela auséncia de suas res-
ponsabilidades” - avisa.

Sindico: Deve solicitar pla-
no de reforma e denunciar
a falta de documentos

Sendo assim, devera o sindi-
co “solicitar ao interessado
na reforma preenchimento
de um formulario para re-
forma, exigindo um plano
de reforma e, quando ne-
cessario, exigir a entrega de

DESABAMENTO
DO EDIFICIO
LIBERDADE,

NO RIO DE
JANEIRO

Ld, ocorreu o desabamento
do edificio Liberdade que
contava com 20 andares.

Morreram no local, debaixo
dos escombros do prédio, 17
pessoas. Esse acidente, que

ficou sem resposta do real
responsadvel pelo desastre,
era de conhecimento

que vdarios proprietarios
removeram paredes e
pilares de sustentacgdo,
além da ampliagéo de
€espagos.

ART ou RRT com registro, e
o devido recolhimento jun-
to ao o6rgao competente,
fiscalizar a obra e notificar,
multar ou até mesmo de-
nunciar a prefeitura, 6rgaos
competentes e ingressar na
Justica pedindo a paralisa-
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Lamentavelmente, € comum nos, advoga-
dos, nos depararmos com colegas que nao
possuem qualquer especialidade e expe-
riéncia na area atuando com condominios
de forma aventureira e incipiente. Nao obs-
tante saibamos o quéo é dificil dar o start
e conquistar a confiangca dos clientes nes-
te ramo, € imperioso garantir que essa re-
lacdo de fiducia aconteca de forma gra-
dual e com muita segurancga. Por isso, para
quem esta iniciando agora, eu sugiro que
tenha o maximo de cautela possivel, garan-
tindo mais conhecimento e pratica através
de boas parcerias com colegas mais expe-
rientes, o que fara toda a diferenca na sua
atuacao e evitara atrair riscos e danos des-
necessarios para o seu cliente. Para se ter
uma ideia, na semana passada eu me depa-
rei com uma colega advogada orientando
um cliente a registrar a ata da assembleia
no cartorio de registro de imoveis. Nao su-
ficiente, a mesma colega orientou o clien-
te a realizar uma assembleia em sessao per-
manente cuja pauta sequer previa quérum
qualificado. Ou seja, situagdes nao inco-
muns que denotam a necessidade de mais
técnica, unido, menos competicdo e maior
fortalecimento da advocacia condominial.
Fica aqui o alerta para que todos possam
se conscientizar de que uma assessoria juri-
dica técnica e especializada evita danos ao
cliente, além de valorizar e fortalecer toda a
categoria profissional.

PARA QUEM ESTA INICIANDO AGORA, EU SUGIRO
QUE TENHA 0 MAXIMO DE CAUTELA POSSIVEL,
GARANTINDO MAIS CONHECIMENTO E PRATICA
ATRAVES DE BOAS PARCERIAS COM COLEGAS
MAIS EXPERIENTES

Dra. Jamile Mascarenhas

Advogada atuante na drea imobiliaria e
condominial, com mais 10 anos de experién-
cia, CEO do escritério COSTA MASCARENHAS
ADVOGADOS, especialista em Direito e Ges-
tdo Imobilidgria e em Direito e Processo do
Trabalho. Vice-presidente da Comissdo de
Direito condominial da OAB/BA, Diretora do
IBRADIM/BA - Instituto Brasileiro de Direito
Imobiliario / Subseg¢éo Bahia. Membro da Co-
missdo de Direito Condominial do IBRADIM
e da OAB/BA. Graduada em Ciéncias Contd-
beis. Coautora de livros, palestrantes, profes-
sora de cursos em direito condominial e pés
graduacgdo.

Contatos

Q® 7199190-5422
@jamilemascarenhas.adv

® jamile@costamascarenhas.adv.br

¢ao da reforma se estiver sendo feita fora
da norma ou colocando em risco a vida dos
moradores” - ensina o especialista.

Sindico: Deve estar preparado para co-
brar

Todo gestor deve estar preparado para a
funcao de sindico, nao podendo simples-
mente alegar desconhecimento da lei, sen-
do que, ‘o sindico tem infinitas responsa-
bilidades, como conservar e a guarda das
partes comuns, realizagdes de seguro, além
da responsabilidade criminal, ambiental, e
tantas outras” - lista.

O colapso do edificio: Quem é o culpado?

Sao inumeras as possibilidades que po-
dem levar o edificio a um colapso, desde
uma simples reforma a grandes interven-
¢oes que prejudiquem o estrutural. Desta
forma, “o sindico deve ter sempre cuidado
com cada obra, levando em consideragao
das pequenas as maiores intervengoes, a
fim de manter a seguranga do coletivo” e
se resguardar de eventuais passivos para o
condominio e para si mesmo.

Alex Alves Garcez

Advogado, OAB/MS 18.347. Pés-graduado em direi-
to e processo do trabalho, pés graduando em Direito
Condominial e Direito Imobiliéario

Contato

https://www.instagram.com/
p/C2IQTHKAtFx/?img_index=1



AS CONTAS DO CONDOMINIO, QUANDO REGULARMENTE

AUDITADAS, TORNAM-SE MAIS

TRANSPARENTES E CONFIAVEIS

QUAL E O OBJETIVO DA AUDITORIA
EM CONDOMINIO?

—

AUDITORIA INVESTIGATIVA

Ideal para quem esta com a pulga atras da

orelha e desconfia da existéncia de
ilegalidades no gerenciamento das contas
condominiais. A intencdao é obter provas de
fraudes, superfaturamentos ou desvios de
verbas, visando destituir ou penalizar os
culpados.

AUDITORIA PREVENTIVA

Perfeito para os sindicos que querem um
auxilio na contabilidade. Ela tem o papel de
identificar possiveis erros contabeis na
administracao, buscando evitar problemas
futuros. E a opgdo certa para os condominios
que querem revisar as contas, diminuir gastos
e aperfeicoar os processos administrativos.

Realizamos os servicos:

Legalizacao de empresas
Contabilidade Empresarial
Simples Nacional

Lucro Nacional

FRANCISCO EGITO
Contabilidade

Lucro Pressumido

Imposto de Renda PF e PJ

Departamento Pessoal de
Empresas e Domésticas
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SINDICO PODE CONTRATAR AUDITORIA

Por ser o principal responsavel pelo
condominio, € dever do sindico garantir que a
administracdao condominial seja transparente.
Sendo assim, o sindico deve fazer da auditoria a
sua melhor amiga, visto que ela é€ uma
ferramenta primordial para a saude contabil do
empreendimento.

Ademais, a auditoria também auxilia na valorizacao
do patrimoénio do conddomino, pois demonstra que a
administragao condominial oferece o suporte técnico
ideal ao imével. E isso, com certeza, resulta em uma
melhor avaliacao da unidade no futuro.

Realizamos auditoria preventiva mensal
(realizada na prestacgdo de contas mensalmente)
e auditoria investigativa (revisdo da prestacdo de

contas de periodos anteriores)

REALIZE UM ORCAMENTO CONOSCO E MELHORE
A ADMINISTRACAO DO SEU CONDOMINIO

e
Q©

Rua Gaviao Peixoto, 183 - salas 1103 e 1104
Icarai, Niteréi/R] - CEP 24230-091

E-mail:
fecontabilidade@franciscoegito.com.br

Telefone:
(21) 2620-2021 / (21) 2722-3213

Whatsapp:
(21) 99034-0880
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POR PATRICIA PINHEIRO

Vivenciamos um novo cenario hos Condominios apds a pandemia
Covid em 2020. Os numeros refletem um crescimento surpreen-
dente de animais, em especial cdes e gatos. Registramos dados
do Instituto Pet Brasil 2022 publicados na Revista Forbes Money
que indica 149,6 milhdes de animais de estimagdo nas familias
brasileiras, sendo considerado 58% cachorros, 28% gatos, 11% aves
e 7% peixes.

E fato incontestavel a existéncia de “familias mutiespécies’, aque-
las que sdo formadas por animais humanos e ndo humanos ao
mesmo tempo.

Humanos e ndo humanos no mesmo apartamento! Soa estranho
essa frase no primeiro momento, mas estamos tratando de fami-
lias que séo constituidas por homens e/ou mulheres, além de ani-
mais ndo humanos, comumente caes, gatos, passaros, peixes, en-
tre outros. Sdo os denominados PETS.

E nesse contexto surgem as criticas e os conflitos relacionados a
convivéncia dos pets em condominios. Ha até quem diga que os
problemas nem sé@o os animais de estimacado, mas seus tutores. E
ndo iremos aqui tomar partido por um lado ou por outro. Nao é
esse nosso papel. Apenas trazemos uma breve reflexdo entre o Di-
reito de Propriedade e o Direito dos Animais.

Na verdade, o momento exige que seja falado de respeito, sim.
Respeito ao direito de usar, gozar e usufruir do seu imovel, poden-
do criar seus animais. Direito de garantia do sossego, sem latidos
recorrentes. Direito a seguranga, garantindo a circulacdo de pes-
soas nas areas comuns sem risco da agressao por animais. Direi-
to de ter seu veiculo preservado de eventual dano por felinos que
dormem sobre os veiculos e danificam a pintura e lataria.

Vocé pode até se perguntar se estou aqui em defesa do morador e
contra os animais. Ao contrario, assim como devem ser previstos e
respeitados os direitos dos humanos, de forma idéntica devemos
atuar em defesa dos Direito dos Animais.

Na condicdo de advogada de condominios, lidamos com situa-
¢Oes desafiadoras ao nos depararmos com gatos e cachorros mor-
tos nas areas comuns com indicios de envenenamento e agres-
sOes fisicas, reflexo de total desrespeito ao direito do animal, que
exige de nos repudio total contra os atos de crueldade para com
0s animais.

O Direito tem acompanhado todas essas mudancgas, mesmo que
devagar. E estamos em reforma ao Cédigo Civil que antecipa mu-
dancas significativas em diversas areas e em especial na tratativa
dos pets nos Condominios.

Estamos vivenciando uma nova era em que os animais estao dei-
xando de serem considerados coisas e serdo considerados ser sen-
cientes, ou seja, seres vivos dotados de emocgédo e sentimento, ca-
pazes de sofrer e sentir felicidade, bem como medo e angustia.

Nao é facil levar essa tematica aos condéminos, porém necessaria.
Precisamos conscientizar a todos os envolvidos nesse cenario so-
bre os direitos dos animais e da coletividade, respeitando de for-
ma reciproca o direito e a privacidade do outro, garantido a todos
seus direitos e exigindo de todos o cumprimento de suas obriga-
¢oes. Para tanto, recomendamos a técnica da mediacao de confli-
tos condominiais em especial quando o assunto é PET'S e somen-
te quando nao for viavel uma tratativa na esfera administrativa,
buscar a forca do Estado por meio do Judicidrio para resguardar
direitos envolvidos nessa relagao.

Patricia Pinheiro
Advogada

Contatos

@patriciapinheiroadv

® 86 3303-3003 /86 99936-4141

® juridico@patriciapinheiroadv.com.br
www.patriciapinheiroadv.com.br
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GARAGEM GESTAD DE ATIVOS PARA CONDOMINIOS: COMO FAZER?
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tadoscondominios.com.br | Ao fazer essa solicitacdo, o
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COND. MODELO GARDEN

na palma da sua mao.

& App Exclusivo para sindicos e condéminos.

& Envio facil de boletos pelo App por
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 G GARDEN

Rua Mem de S4, n°® 34 - 4° andar / Icarai - Niterdi - RJ

0 @gardenadmimoveis www.gardenadm.com.br
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Qual é a principal
necessidade do seu

condominio?

A Francisco Egito Condominios esta aqui para
atendé-la.Garantimos uma assessoria
administrativa de exceléncia com um trabalho
personalizado como agenda de compromissos propria € uma
equipe de consultores para |he auxiliar.

(] 3 o] www.franciscoegito.cnt.br (21) 2714-4464

% grupofranciscoegito © (21) 98335-4486
——a f © (21) 99992-9591



