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SE VOCE INFORMA AQ SEU CONSELHO E ASSEMBLEIA QUE TODOS 0S
TRIBUTOS DO CONDOMINIO ESTAO RIGOROSAMENTE EM DIA BASEADO NO
QUE 0S BALANCETES DEMONSTRAM, ESTE ARTIGO PODE TIRAR 0 SEU SONO.

Tributos

todos em
dia... pero
no mucho!

Todo mundo (ou a maioria
das pessoas) sabe que os ba-
lancetes sdo os relatorios fi-
nanceiros mais importantes
da gestao financeira para o
sindico de um condominio.
E neles que constam os lan-
¢amentos de receitas e des-

pesas, feitos més a més, alo-
cados nas suas respectivas
rubricas. “E com base neles
que o sindico faz leituras im-
portantes da movimentacao
financeira, inadimpléncia,
desvios dos valores orcados
na previsdo orcamentaria

em relagcao ao realizado, sal-
dos de caixa e de fundos etc.
para dali extrair informacodes
gue se tornarao decisdes” -
explica o advogado e sindico
profissional, Sérgio Gouveia.

E Gouveia emenda: da pri-
meira vez que fui sindico,
eu ja dominava questoes fi-
nanceiras e planilhas orca-
mentarias por forca da mi-
nha formacgdo académica e
da minha profissao. E foi isso
que me salvou de um epi-
sodio marcante, ocorrido na
primeira semana da minha
primeira experiéncia como
sindico. Mas antes de con-
tar essa historia, preciso que
vocé entenda qual era o ce-
nario da gestao que eu her-
dei.



A tipologia organizacional
de Blau e Scott aplicada
aos Condominios Edilicios

Uma viséo dos condominios & luz do Estruturalismo

Em minhas pesquisas académicas para o mestrado em Administragdao
na Universidade Federal Fluminense (UFF-RJ), realizei estudos sobre a
natureza organizacional dos condominios edilicios a luz da tipologia de
Blau e Scott, que classifica as organizagdes humanas em quatro gran-
des categorias. De acordo com essa perspectiva, os condominios edili-
cios apresentam as seguintes caracteristicas:

Aspectodo
Estruturalismo
(Blau e Scott)

Objetivo da
Organizagdo

Tipos de
Organizagdo

Relagédo
entre
Estrutura
Formal

e Informal

Autoridade
e Poder

Conflitoe
Cooperagio

Papel dos
Membros

Ambiente
Organizacional

Tipologia
Organizacional

Aplicagdo nos
Condominios Edilicios

Blau e Scott classificam organizagdes pelo foco no
beneficio dos membros. Nos condominios edili-
cios, o principal objetivo é beneficiar os condémi-
nos, garantindo a boa gestdo e preservagdo das
areas comuns e a valorizagdo do patrimonio.

Segundo Blau e Scott, os condominios seriam clas-
sificados como associagdes de beneficios mutuos,
pois servem principalmente aos seus membros
(condébminos). Além disso, podem apresentar ca-
racteristicas mistas, combinando organizagdes for-
mais (regras e normativas) com informais (intera-
coes sociais).

Condominios possuem uma estrutura formal (sin-
dico, conselho, assembleia) que é responsavel por
gerir e fiscalizar atividades. Contudo, convivem
com uma estrutura informal, baseada nas intera-
¢Oes sociais cotidianas entre os moradores, que po-
dem influenciar decisées formais.

A autoridade formal é conferida ao sindico e ao
conselho, mas o poder real pode ser influenciado
por condéminos com maior envolvimento ou in-
fluéncia informal, uma caracteristica tipica de or-
ganizagdes mistas, onde a autoridade formal pode
ser desafiada pela informal.

Segundo Blau e Scott, conflito e cooperagdo séo
elementos naturais nas organizagdes. Nos condo-
minios, ha conflitos de interesses entre condémi-
nos (uso das areas comuns, regras, taxas), porém, a
cooperagdo é fundamental para garantir a gestéo e
a manutencao das areas e atividades comuns.

Nos condominios, os conddéminos deveriam ser
membros ativos, com responsabilidade direta na
governanca, especialmente em assembleias. A par-
ticipacdo é essencial para a tomada de decisdes e a
manutenc¢ao da ordem organizacional.

O ambiente externo (mercado imobiliario, legisla-
cao local, contexto econémico e social) influencia
diretamente a gestdo dos condominios, as deci-
sdes coletivas e a valorizacdo dos imoveis.

Segundo a tipologia de Blau e Scott, os condomi-
nios se enquadram como “Associagdes de Benefi-
cios Mutuos”, onde o principal desafio € manter a
democracia interna e lidar com a apatia dos mem-
bros e o controle oligarquico, com uma minoria ati-
va assumindo a lideranga nas decisoes.

Francisco Machado Egito

Advogado, administrador e contador. E CEO do Grupo Francisco Egi-
to, empresa que atua na drea condominial e imobilidria. E coordena-
dor da comisséo de Contabilidade Condominial do CRC-RJ, coorde-
nador da UNICRECI-RJ, presidente da comissGo nacional de Direito
Imobiliario da ABA e presidente da comissdo de Gestéo de Proprie-
dades Urbanas, Mercado e Negécios Imobilidrios da OAB-RJ. E dire-
tor da Revista dos Condominios, do curso Aprimora e do CBEPJUR.

Contato

@franciscoegito

EDITORIAL

Caros leitores e amigos da nossa revista, nes-
ta edigcdo estamos trazendo uma série de in-
formagdes com os mais variados temas. Como
perceberam, na manchete trouxemos um as-
sunto pouco discutido, mas que, cada vez mais,
é tema de discussao nos condominios: os ani-
mais comunitarios. Um caso em especial foi ci-
tado para demonstrar os direitos desses animai-
zinhos (que tanto encantam as pessoas) e as
possiveis situagdes que os sindicos podem vir a
se defrontar.

E tem matéria importante que trata do novo Cé-
digo Tributario Brasileiro. Leia a matéria e tome
ciéncia dos impactos profundos que ele pode
promover para seu investimento (em imoveis),
negodcio (no caso de uma construtora ou admi-
nistradora de imodveis etc) e os custos para a
gestdo (no caso de proprietarios e sindicos). A
matéria estd bastante extensa e detalhada. Vo-
cés vao gostar. Entrevistamos uma especialista
no tema.

A seguir, nés resolvemos trazer informagdes so-
bre as obras em fachadas, com especial enfoque
em tecnologia. Abordamos também os cuida-
dos ja que se trata de uma das responsabilida-
des mais cruciais para a preservacao da estética,
seguranga e valor de um condominio (e dos in-
vestimentos dos proprietarios).

Acredito que a edicdo ficou bem equilibrada,
com informagdes Uuteis, aprofundadas e, tam-
bém, ilustradas com casos que facilitam o en-
tendimento e, ao mesmo tempo, trazem o fator
humano e pratico do dia a dia.

E um prazer, mais uma vez, estar entregando
uma edigdo para todos vocés. Obrigado pela
atencao e boa leitura a todos.

Ricardo Britto ¢ jornalista e
editor-chefe da Revista dos Condominios
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RELATO MOSTRA
NECESSIDADE
DE MEDIDAS DE
PREVENCAO

Era um condominio peque-
no, de apenas 12 casas, cuja
administracdo era.. vamos
chamar de “caseira”, pra nao
usar um termo mais pejorati-
vo. SO pra citar alguns exem-
plos, as cotas condominiais
eram recolhidas pelo préprio
sindico, que batia de porta
e porta para colher os che-
ques... Depois ele mesmo le-
vava esses cheques para de-
posita-los no banco, numa
agéncia que ficava do outro
lado da cidade..

E um outro exemplo - que
tem tudo a ver com o obje-
tivo deste artigo - era este:
0s impostos nao eram pa-
gos diretamente aos 6rgaos.
O escritoério de contabilidade
gue hos assessorava informa-
va o valor total dos impos-
tos, o sindico fazia um che-
gue nesse valor e entregava
ao escritdrio, que entao fazia
0s pagamentos. Um cami-
nho meio esquisito, mas pa-
recia trazer conforto aos sin-
dicos que me antecederam
e, em tese, resolvia o proble-
ma, nao é? Vejamos.

Os balancetes vinham desse
escritério sempre reluzentes:
nenhuma pendéncia! Tudo
pago rigorosamente em dia!l
Até que um dia um tal de
Sérgio Gouveia foi eleito sin-
dico e resolveu fugar isso um
pouco mais a fundo...

Uma das primeiras coisas
que fiz foi entrar na internet
e tentar emitir as CNDs (Cer-
tidoes Negativas de Débitos)
do condominio:

CND do INSS
CND do FGTS

CND Tributos Federais (IRRF,
PIS, COFINS, CSLL)

CND Trabalhista

CND do ISS (ISS retido de
prestadores de servigos)

Era apenas um double
check, ja que os balancetes
informaram que estava tudo
ok. Porém, em poucos minu-
tos, descobri que tinhamos
pendéncias no INSS e no
FGTS... E tudo extremamen-
te simples. Se vocé entra no
site do 6rgao, insere o CNPJ
e a CND é emitida, tudo ok.
Porém, se o sistema retorna
uma mensagem do tipo “As
informacodes disponiveis nao
sao suficientes para a com-
provacao automatica da re-
gularidade do empregador
perante o.. [nome do 6rgéao]’,
pode ter certeza: o condo-
minio tem alguma pendén-
cia. E nos dois casos, foi essa
mensagem que apareceu
pra mim.

Ué, como pode ser? Os ba-
lancetes estdo dizendo que
estd tudo pago! E aqui que
entra o pero no mucho do
titulo deste artigo.. Quando
algo assim acontece, ha al-
gumas possibilidades, e ne-
Nnhuma delas podera ser re-
solvida online:

O condominio realmente
esta em dia, pagou tudo cer-
tinho, mas o sistema do 6r-
gao nao registrou.

Nesse caso & so ir |1a apre-
sentar os comprovantes de

pagamento, solicitar a bai-
xa das pendéncias e fim do

problema. O condominio
acha que pagou tudo certi-
nho, mas houve algum tipo
de discrepancia de calculo,
gerando uma diferenca a pa-
gar. Mesmo procedimento:
ir até o 6rgao e buscar saber
como regularizar, e pagar.

O condominio realmente
esta inadimplente de uma
ou mais obrigagodes fiscais.

Mais uma vez, a solugao é
dirigir-se ao o6rgao para in-
teirar-se da situagao, tomar
ciéncia do débito e, se for o
caso, buscar parcelamento.
Isso é urgente, pois se nao for
tomada essa providéncia, o
débito podera ser inscrito na
divida ativa, trazendo conse-
guéncias mais graves para o
condominio.

O meu caso foi este ultimo.
Vou explicar. Um funcionario
do escritério de contabilida-
de pegava o cheque, sacava,
ficava com o dinheiro e lan-
¢ava no balancete que aque-
les impostos estavam pagos.
Resumindo: fraude.

Convoquei uma reunidao de
emergéncia com a dona do
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escritorio, expus os dados, formalizei a de-
nuncia e dei prazo para resolucao. Ela pron-
tamente demitiu o funcionario e resolveu to-
das as pendéncias, obviamente arcando com
pesadas multas de mora. Me entregou todas
as CNDs e comprovantes de pagamentos e,
em seguida - obviamente - rescindi contrato
com ela e contratei uma administradora.

Fiuei pensando comigo: quantos sindicos
despreparados passam anos e anos sendo lu-
dibriados até receberem uma notificagao in-
formando que o condominio foi inscrito no
Cadin...

Eu quero crer que modelos de administragao
tdo furada quanto a que eu herdei sdo cada
vez mais raros, se € que ainda existem (por
favor, me diz que nao é o seu caso..) Porém,
uma fraude como essa que eu relatei é per-
feitamente possivel para condominios que
mantém a chama a conta pool. O motivo é
simples: com esse tipo de conta vocé jamais
recebera um extrato informando que o valor
X saiu da conta do condominio e foi pago ao
favorecido Y. Em outras palavras, ou a admi-
nistradora envia um comprovante de paga-
mento da guia de recolhimento, ou vocé tem
gue acreditar no que a administradora esta
dizendo.

Se vocé nao sabe o que é conta pool, reco-
mendo ler este meu outro artigo (https://vi-
vaocondominio.com.br/noticias/colunistas/
sergio-gouveia/conta-pool-que-diabo-e-isso/)

A solucgdo, senhoras e senhores, é tdo simples
guanto descrevi mais acima: solicitar da ad-
ministradora ou do escritério de contabili-
dade (ou vocé mesmo fazer isso) todas essas
CNDs a cada 6 meses ou um ano. E para fazer
isso, 0 caminho também é simples. Da um

” u

Google! “Emitir cnd inss”, “Emitir cnd fgts”, e

por ai vai... Verifica se o link é do 6rgao oficial,
entra na pagina e segue as instrucgoes.

Aposto que vocé ficou curioso/a e vai fazer
isso agora mesmo, acertei? Boa sorte!!

Sérgio Gouveia

Administrador de empresas, com MBA em fi-
nangas e certificado em Gestdo e Estratégia
pela Fundagdo Dom Cabral. Professor cer-
tificado pela Universidade de Cambridge,
treinador de professores certificado pela In-
ternational House, ex-diretor de empresas,
empreendedor e sindico hd mais de 11 anos.
Colunista condominial, palestrante, escritor
e influenciador.

® derepentesindico@gmail.com
@derepentesindico
© derepentesindico
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Projeto de Lei 6000/23, se aprovado,
altera o Cédigo Civil, obrigando os sindicos
a assegurarem e cumprirem normas
de seguranca durante a realizagdo
de obras em unidades da edificagdo

Projeto de Lei obriga
sindico de condominio
a fiscalizar segurancade
obras nas unidades

Os sindicos profissionais cada vez mais ga-
nham destaque no mercado. A atividade,
gue até ha pouco tempo era desempenhada
exclusivamente pelos moradores dos condo-
minios, vem sendo gradativamente ocupada
por pessoas especializadas no exercicio da
funcao, os chamados Sindicos Profissionais
ou Gestores Condominiais.

Profissionalizacdo

Juntamente com o crescimento da deman-
da, jd que os lancamentos de novos em-
preendimentos € uma constante em todo o
pais, os profissionais buscam atender as ex-

pectativas dos conddminos. Investimentos
em cursos de formacgao, avangcando com os
de aprimoramento, como é o caso das técni-
cas em seguranga, logistica, manutencao, al-
cancando muitas vezes técnicas de gestao
financeira, fazem parte do caminho a ser per-
corrido pelos interessados na area.

Conhecimentos negligenciados

Apesar do empenho para a capacitagao,
“percebemos que o conhecimento juridico
tem sido muitas vezes negligenciado por al-
guns sindicos. Parte disso porque o exercicio
da atividade ocupa significativamente a roti-



Empresas excluidas
do Simples Nacional:
O gue sindicos
precisam saber para
proteger o condominio

A Receita Federal, desde setembro deste ano, esta intensificando a fiscaliza-
Gao sobre Microempreendedores Individuais (MEI) e empresas enquadradas
no Simples Nacional. Essas empresas, fornecedoras de servicos de inimeros
condominios, estdo sendo notificadas para regularizar suas obrigagdes fiscais,
que incluem a entrega de declaragdes e suas multas, quando nao confecciona-
das no prazo, e o pagamento de tributos e contribuigdes.

O que isso significa? Empresas que hdao cumprem essas exigéncias estao sendo
automaticamente excluidas do MEI e do Simples Nacional e perderao os bene-
ficios fiscais desses regimes a partir de 01/01/2025.

A dimenséao do problema é alarmante: cerca de 1,9 milhdo de CNP3Js foram no-
tificados, com dividas somando RS 26 bilhdes.

E como isso impacta o seu condominio?

Aqui esta o alerta: se o seu prestador de servigos foi notificado, ele se encontra
irregular, e isso trara consequéncias sérias para o seu condominio.

Como um Fornecedor irregular prejudica o Condominio?

1. Certiddes e Riscos Trabalhistas: Um fornecedor irregular ndo consegue emitir
certiddes negativas de débitos - exigéncias para comprovar sua regularidade.
Isso significa que encargos trabalhistas e previdencidrios podem estar sendo
negligenciados, criando um passivo oculto que podera afetar financeiramente
o condominio e, consequentemente, os condéminos.

2. Mudanga na Tributacdo e Aumento de Custos: Se o seu fornecedor for ex-
cluido do Simples, ele sera forcado a migrar para o regime de tributagdo nor-
mal. No caso dos MElIs, essa mudanca transforma os impostos fixos em varia-
veis, com aliquotas substancialmente maiores. Esse aumento nos custos sera
inevitavelmente repassado ao condominio. Além disso, o prestador tera que
contratar um contador para garantir a legalidade do seu negdcio, o que tam-
bém ajuda a aumentar os custos dos servigos.

3. Responsabilidade Fiscal do Condominio: Com a exclusédo do fornecedor do
Simples, o condominio tera de realizar retengdes de impostos e obrigagdes
fiscais adicionais, o que exige uma assessoria contabil especializada para evi-
tar penalidades. A responsabilidade do sindico aumenta, pois cabe a ele com
apoio de uma administradora auxiliar, assegurar a conformidade fiscal dos for-
necedores.

4. Riscos de Faturamento por Terceiros: Imagine o seguinte cenario: uma em-
presa do grupo econémico do seu fornecedor regular de servigcos é excluida
do Simples. Sem aviso prévio, o condominio comega a receber notas fiscais de
uma empresa desconhecida, que sé |he informara ser do mesmo grupo, apods
um eventual questionamento. Isso € mais comum do que parece e pode con-
fundir a administragédo e gerar passivos fiscais que caem na conta do condomi-
nio, ja que é o responsavel por reter e recolher os impostos devidos.

Recomendacgédes para os Sindicos e Administradoras

Para evitar surpresas e proteger o condominio de riscos e custos inesperados,
siga estas orientagdes:

« Certifique-se de que os fornecedores estdo em dia com suas certiddes de re-
gularidade fiscal e trabalhista.

« Acompanhe a situagdo do Simples Nacional e do MEI dos prestadores men-
salmente para detectar mudangas.

« Solicite esclarecimentos aos fornecedores sobre eventuais irregularidades
apontadas por falta de emissdo de certidées e verifique se estdo solucionan-
do esses problemas.

« Verifique em janeiro de cada ano se os prestadores que foram excluidos do
Simples realmente retornaram ao regime, caso afirmem regularizacéo.

Sindicos e Administradoras auxiliares de Condominios precisam do apoio de
um Contador Condominial. Esse profissional é essencial para uma avaliacdo
técnica da situacao fiscal dos fornecedores, minimizando o risco de passivos
para o condominio e protegendo, assim, o patrimoénio dos condéminos.

Gilcimar Conceigéo

Especialista em Condominios (Contador Condominial); Contador atuante

desde 1999; Professor e membro da Comissdo de Contabilidade Condominial
do CRC-RJ; Vicepresidente da Associagdo de Contabilistas do Leste Fluminense
- ASCONLESTE; Diretor Nacional de Contabilidade Condominial na ANACON, Di-
retor no SESCON RJ, Membro de outras Comissées de Trabalho no CRC RJ, Pro-
fessor de Pés graduagdo e cursos livres; CEO da Leve Contabilidade e Solugées
Condominiais, Pés-graduado em Gestdo de Negdcios, Finangas e Controladoria e
coautor do livro “Aprimorando a Gestdo de Condominios” assinando o capitulo 6,
“Previsdo Orcamentdria e Fluxo de Caixa”.

na, ja que a prevencao e gestao dos conflitos
internos, assim como a administracao dos re-
cursos financeiros, envolvem um expressivo
grau de complexidade” - explica a advogada
e sindica profissional Larissa Perroni.

Mais responsabilidade e relevancia

O fato é que na mesma proporgao que a ati-

vidade ganha destaque, “as responsabilida-
des civis e criminais também ganham” - des-
taca Perroni. Um exemplo recente, dado pela
advogada, muito divulgado no inicio deste
ano, é o “Projeto de Lei 6000/23, cuja auto-
ria € da Deputada Doutora Alessandra Haber
(MDB - PA). Se for aprovado, o Cdédigo Civil
sera alterado, passando a constar dispositi-
vo que obrigue os sindicos de condominios a
assegurarem o cumprimento de normas de
seguranca durante a realizacdo de obras em
unidades da edificagcao” - aponta Larissa Per-
roni.

De acordo com a advogada, o projeto tramita
conta com a seguinte redacéao:

“O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei acrescenta inciso ao art. 1.348
da Lein®10.406, de 2002, Cédigo Civil, para
dispor expressamente sobre o dever do sin-
dico de apurar se a obra oferece risco ao
edificio.

Art. 2°O art. .348 da Lein°10.406, de 2002,
Codigo Civil, passa a vigorar acrescido do
seguinte inciso:

Art.
[ T

X - apurar se obras realizadas na unidade
imobiliaria podem comprometer a segu-
ranga da edificagdo.

(NR) Art. 3° Esta lei entra em vigor na data
da publicagédo”

Na justificacao, para a propositura do Projeto,
a Deputada esclareceu que o Cdédigo Civil ja
“constitui como dever do condémino a reali-
zacao de obras que ndo comprometam a se-
guranca da edificacao” indica Perroni - con-
forme esta previsto no artigo 1.336, inciso |l,
assim como o dever de o sindico diligenciar
a conservagao e a guarda das partes comuns,
artigo 1.348, inciso V.

Sindico: fiscal das obras

De acordo com Perroni, a doutora Alessandra
Haber explicou que as noticias tratando so-
bre danos em edificios apds obras em apar-



tamentos, tanto no Brasil
quanto no exterior, desper-
tam preocupacgao. Por essa
razao, “o Projeto de Lei tem
o objetivo de deixar expres-
so o direito e o dever do sin-
dico de fiscalizar a seguranca
da obra, o que, consequente-
mente, atraird a correspon-

sabilidade para o condomi-
nio, caso o sindico se omita
nesta obrigacao e, eventual-
mente, a empreitada venha
a causar danos as areas co-
muns ou mesmo a algum vi-
zinho" - explica a advogada.

Sindico: poder de policia

Adiante, conforme esta re-
gistrado na justificacdo do
Projeto, a deputada expli-
cou que cabe ao sindico a ta-
refa de administrar o condo-
minio, exercendo também
o “poder de policia interno”.
“Dai ser dele o dever de exi-
gir que as disposicdes legais

Art.1.336. Sdo deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporgéo das
suas fragdes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencao;
(Redagao dada pela Lei n°10.931, de 2004)

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edi-
ficacdo;

Il - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esqua-
drias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinagdo que tem a edifica-
Gao, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubri-
dade e seguranga dos possuidores, ou aos bons costumes.

8§10 O condémino que ndo pagar a sua contribuicéo ficara su-
jeito aos juros moratérios convencionados ou, ndo sendo pre-
vistos, os de um por cento ao més e multa de até dois por cen-
to sobre o débito.

§ 2 0 O condémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres es-
tabelecidos nos incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato
constitutivo ou na convengado, ndo podendo ela ser superior a
cinco vezes o valor de suas contribuicdes mensais, indepen-
dentemente das perdas e danos que se apurarem; nao haven-
do disposicdo expressa, cabera a assembleia geral, por dois ter-
¢os no minimo dos conddminos restantes, deliberar sobre a
cobranca da multa.

Art.1.348. Compete ao sindico:
| - convocar a assembleia dos condéminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, pratican-
do, em juizo ou fora dele, os atos necessarios a defesa dos inte-
resses comuns;

Il - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de

procedimento judicial ou administrativo, de interesse do con-
dominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convengao, o regimento interno e
as determinacgdes da assembleia;

V - diligenciar a conservagéo e a guarda das partes comuns e
zelar pela prestagdo dos servigos que interessem aos possuido-
res;

VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a
cada ano;

VIl - cobrar dos condéminos as suas contribui¢des, bem como
impor e cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigi-
das;

IX - realizar o seguro da edificagéo.

8§10 Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sin-
dico, em poderes de representagao.

82 o O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente,
os poderes de representagdo ou as fungdes administrativas, me-
diante aprovagdo da assembleia, salvo disposigdo em contrario
da convengéo.

Fontes

https://www.camara.leg.br/noticias/573454-SAIBA-MAIS-SO-
BRE-A-TRAMITACAO-DE-PROJETOS-DE-LEI

https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramita-
cao?idProposicao=2413050

https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compila-
da.htm
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COM PESSOAS

POR CHRISTIANE ROMAO

Propésito e resiliéncia
nos momentos dificeis

Na coluna desse més queria relembrar uma men-
sagem que li do querido Bruno Bom e me ins-
pirou a vir falar um pouco para vocés sobre pro-
posito! Vou iniciar te convidando a lembrar da
sua infancia! Vocé gostava de brincar na gangor-
ra? Pois bem, a vida € como uma gangorra sabia?
Uma hora vocé esta em cima, hora vocé esta em-
baixo e quem empreende sabe que é sobre cor-
rer riscos o tempo todo, e que quanto maior for o
ganho, maior sera o risco! Na vida & assim, sempre
tera seus momentos bons, e ruins. Porém aque-
le que nao superar seus momentos dificeis dificil-
mente tera seus momentos bons!

A brincadeira da gangorra é bem democratica: um
sobe e o outro desce. Porém na vida muitas vezes
agente muitas vezes nao quer aceitar quando es-
tamos embaixo! Ou entdo o grande problema de
guando estamos em cima, achar que nunca mais
vamos descer! O objetivo desse texto € que vocé
pense e tire uma licdo de sabedoria sobre os pon-
tos altos e baixos da vida e seu propodsito de vida. A
maioria das pessoas, quando estd embaixo, tende
a comegar a pensar como de forma padrao, que
nasceu para isso, que a vida & soé isso mesmo, que
nao tem jeito e que para ele tudo na vida é ruim!
Todo mundo tem esses momentos. Nao é sé vocé
gque passa por isso!

O grande problema é que quando estao embaixo,
sofrendo muita pressdao, muitos terminam fazen-
do algo errado: TOMAR UMA DECISAO! Nao tome
decisdo nenhuma quando estiver triste; quando
estiver mal; quando estiver com raiva. Lembre: a
raiva dura no maximo 20 segundos. Deixa-a pas-
sar. Deixa a poeira baixar para vocé conseguir ver
tudo melhor; e ai, sim, vocé pode tomar uma de-
cisao! Quando vocé esta em cima, o problema é
pensar que nunca mais vai descer. Arrogancia nao
é dizer para os outros que vocé é bom nisso ou na-
quilo. Arrogancia é achar que vocé é autossuficien-
te! E passa a mensagem para os que estdo ao seu
redor de que vocé esta |a sozinho e que se mante-
ra 13, sozinho. E venho te dizer que nao é verdade!
Essa gangorra vai voltar para baixo em algum mo-
mento ou em alguma area da sua vida e isso nao
é pensamento negativo, isso é a realidade. Saiba
de uma coisa quando vocé estiver em cima: NAO
FACA PROMESSAS! E lembre-se do seu PROPOSI-
TO.

Christiane Roméo

Psicéloga, sindica profissional, gerente condomi-
nial, MBA em gestdio de pessoas, CEO do Meu sindi-
co.vc

Contato
@christiane_romao

sejam cumpridas, o que incluira exigéncias
relacionadas a observancia da NBR 16280,
editada pela Associacao Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT” - avisa Perroni. Tudo como
parte das cautelas minimas para preservar a
seguranca de todos, evitando danos e corres-
ponsabilidades.

Sindico: dever de fiscalizar

Nota-se que a proposta trata sobre a possi-
bilidade e dever de o sindico fiscalizar ou in-
terromper uma obra que oferega risco a co-
letividade, sob pena de responsabilidade do
préprio condominio em caso de danos cau-
sados por sua omissao.

Aumenta aresponsabilidade

Apesar de ainda estar em tramite na Cons-
tituicdo e Justica e Cidadania (CC3J), o Proje-
to evidencia o grau de responsabilidade que
esta sendo atribuida a fung¢do de sindico, o
que, além de justificar cada vez mais a qua-
lificacdo da atividade, comprova a necessida-
de de que conhecimentos juridicos basicos
sejam cultivados pelos profissionais.

Larissa Perroni

Socia do escritéiro Perroni & Pereira Advoga-
das, fundado em 2016, especializado em Di-
reito Imobilidrio e Condominial. Pés-graduada
nas referidas dreas e com extensdo em Proces-
so Civil.

Contato
® gperronipereira@gmail.com
perroni&pereira



s comemoracgdes de final de ano é

um momento para familia e amigos

se alegrarem, celebrarem e compar-

tilharem a fraternidade. Entretanto,
em edificios residenciais, estas comemora-
¢oes também representam um desafio para
a administragdao e para os moradores, espe-
cialmente para manter a ordem, a seguranca
e o respeito pelos padrdes de vida partilha-
dos. Coisas como decoragdes de Natal, luzes
festivas e barulho alto podem ser um pon-
to de discordia e requerem planejamento e
uma gestao cuidadosa para garantir que as
celebragdes possam ser realizadas sem per-
turbar a vida em condominio. A Revista dos
Condominios foi ouvir o sindico profissional
Rafael Lima sobre os cuidados em relagéo a
esse assunto.

O desafio do
condominio
durante as festas

Repérter da Revista dos Condominios -
Quais seriam os cuidados iniciais que um
vocé poderia citar em relagao as festas de fim
de ano?

Rafael Lima - As decoragbes de Natal sdo
uma tradicdo que a maioria dos moradores
anseia nesta época do ano. Luzes coloridas,
arvores de Natal, guirlandas e outras decora-
¢des criam uma atmosfera calorosa e alegre.
E necessario, contudo, em edificios residen-
ciais, um planejamento para que essas de-
coragdes prevejam gastos com os custos de
energia elétrica para o condominio, pois utili-
zadas de forma excessiva, sem previsao, pode
acabar por criar um “problema surpresa”’
para todos os proprietarios, quando a conta
do consumo de energia chegar.




DIREITO EM

CONDOMINIOS

POR VANDER ANDRADE

O dever dos tutores de
animais domésticos em
condominios com respeito
avacinacao e imunizacao

Os tutores, assim como os gestores condominiais, devem observar
criteriosamente o dever de vacinagdo de animais domeésticos resi-
dentes ou ndo em condominios edilicios.

Atualmente no Brasil, a Unica vacina obrigatdria para cdes e gatos
é a de raiva (RV), por ser uma zoonose 100% mortal. A vacinagao
ocorre gratuitamente uma vez por ano, ocorrendo geralmente du-
rante o més de setembro, nada impedindo que a politica municipal
de saude elabore o seu préprio calendario de vacinagao.

Estima-se que o Brasil conte nos dias atuais com uma cobertura va-
cinal de pets da ordem aproximada a 60%, o que demonstra que
muito ha a ser feito no campo da vacinagdo e consequencial imuni-
zacdo de animais de estimagao.

As estatisticas tornam o tema ainda mais importante quando nos
debrugcamos sobre a presenga de animais domésticos em condo-
minios edilicios onde a transmissao de doencas infectocontagiosas
possuem, em tese, a possibilidade ampilificar o contagio, tomando-
-se em conta o fato de existir um ambiente de convivéncia coletiva
multifacetado, espago onde residem conjuntamente ou préoximas,
diversas familias multiespécie.

A nosso ver, objetivando garantir um ambiente saudavel e seguro,
recomenda-se que os sindicos levem o tema da obrigatoriedade
da apresentacdo de carteira de vacinagdo de animais de estimacao
para deliberagdo em assembleia, de modo a aclarar os deveres dos
condéminos tutores para com a vacinagdo de seus pets.

Essa norma deve observar:

a) a obrigatoriedade da apresentagdo periddica da carteira de va-
cinagao.

b) a regular incorporagédo do tema da apresentagao da carteira de
vacinagao ao regulamento interno

c) a mengéao a obrigatoriedade da imunizacdo de pets consideran-
do-se as vacinas obrigatdrias.

d) mencgao aos periodos de vacinagao.
e) penalidades em caso de descumprimento.

Recomenda-se ainda a presenca de um médico veterinario na as-
sembleia, de modo a apresentar elementos técnicos e cientificos
a respeito da tematica da vacinagcao e imunizacao de animais do-
mésticos.

A exigéncia de comprovagao de vacinagao ajuda a garantir que to-
dos os animais no condominio estejam protegidos, contribuindo
para a seguranga e bem-estar de todos os residentes.

Além de ser necessaria em viagens coletivas, como em avides ou
6nibus, e para estadias em hotéis e creches especializadas, a cartei-
ra de vacinagdo auxilia o tutor a manter o controle sobre os prazos
de cada vacina, que devem ser aplicadas conforme orientagdo do
veterinario responsavel.

E importante ressaltar que inexiste uma legislagdo especifica que
autorize os sindicos a exigir a apresentacdo da carteira de vacina-
¢do, o que faz com que muitos condominios optem por campa-
nhas de conscientizacdo em vez de regras formais.

Contudo, uma vez incorporada a presente regra ao regulamento in-
terno, sua observancia passa a ser obrigatdria e o seu descumpri-
mento, passa a ser passivel de sancionamento, tanto por meio de
adverténcias como através da aplicagdo de multas.

Vander Andrade

Advogado, mestre e doutor em Direito, pés-graduado em Direito
Imobilidrio, vice-presidente da J. Reuben Clark Law Society e presi-
dente da Associagdo Nacional de Sindicos e Gestores Condominiais

Contato

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

IMPACTO AMBIENTAL

Repérter da Revista dos Condominios - Al-
gum outro fator que possa intervir nessa con-
ta?

Rafael Lima - Outro fator importante é o im-
pacto ambiental causado pelo excesso de
iluminagao. O sindico pode propor que as fa-
milias limitem a utilizacdo de lampadas in-
candescentes, ou incentivar a utilizacao de
lAmpadas sustentaveis e energeticamen-
te eficientes. No final das contas, o elevado
consumo de energia pode aumentar signifi-
cativamente as faturas de energia em cada
unidade, afetando diretamente o caixa das
familias, também.

HARMONIA DA DECORAGAO

Repérter da Revista dos Condominios - E
quanto a decoragao, de uma forma geral? Al-
guma recomendagao?

Rafael Lima - Ah, sim. Outra questdo é o de-
safio de sempre combinar as decisdes de
cada proprietario com a decoragao das areas
comuns do condominio. E claro que a admi-
nistracao precisa estabelecer regras especi-
ficas sobre onde e como os enfeites podem
ser colocados para manter o equilibrio esté-
tico e evitar exageros. Porém, nem todos os
moradores concordam com essas orienta-
¢coes, e o desejo de expressar a individualida-
de por meio da propria decoragao pode cau-
sar polémica.

HORARIOS DAS FESTAS E O
RESPEITO A COMUNIDADE

Repérter da Revista dos Condominios - E a
questao de conciliar horarios?



Rafael Lima - As comemo-
racbes de fim de ano séao
encontros com familiares,
amigos e vizinhos. Por mais
prazerosas que sejam essas
celebragoes, elas podem ser
problematicas se o tom e o
momento nao forem ade-
guados. O volume da musica,
da conversa e do movimento
humano pode exceder os ni-
veis de ruido aceitaveis em
um ambiente residencial, e
muitos moradores buscam
o siléncio, principalmente a
noite. A convivéncia em con-
dominio depende do respei-
to mutuo e da aplicagao cla-
ra das regras de convivéncia.

{ )
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LEI DO SILENCIO X
RELAXAMENTO DAS NORMAS

Repérter da Revista dos
Condominios - E as conci-
liacdes de horarios a despei-
to da lei?

Rafael Lima - Muitos condo-
minios possuem uma politi-
ca interna que estipula hora-
rios de siléncio, e a norma é
nao fazer muito barulho de-
pois das 22h. No entanto, as
regras do Regimento Inter-
No precisam sempre ser vei-
culadas de forma a mais as-
sertiva possivel. Muitas das
vezes até mesmo criando re-
gras especificas paras estas
datas de grande comemora-
¢ao. Essas regras podem, por
vezes, dependendo das es-
pecificidades de cada comu-
nidade, ser relaxadas; mas
com moderacgao, para que as
celebragdes possam conti-
nuar sem afetar o bem-estar.

Repérter da Revista dos
Condominios - Ou seja, o
combinado sai barato!?

Rafael Lima - Moradores
que planejam festas e even-
tos em seus imodveis podem
evitar surpresas e reclama-
¢des avisando, antecipada-
mente, os vizinhos e a admi-
nistracao do residencial. Este
simples gesto pode fazer
toda a diferenca na manu-
tencao da paz e das boas re-
lagdes entre os proprietarios.

NOVAS TURMAS 2025

MEDIAGCAO DE CONFLITOS:
O INTERESSE DE TODOS

G

Repérter da Revista dos
Condominios - Me parece
que a gestao de conflitos é
decisiva, entao.

Rafael Lima - A gestdo dos
condominio residenciais de-
sempenha um papel impor-
tante na mediacao de con-
flitos e na garantia de que
as regras sejam seguidas
nas reunides. Um dos maio-
res desafios & encontrar o
equilibrio entre a liberdade
dos moradores para realizar
eventos e a manutencao da
saude e do bem-estar do re-
sidencial. Para simplificar a
gestdo neste periodo, mui-
tos condominios criam re-
gras especiais para eventos
de final de ano que abordam
questdbes como utilizacao

de areas comuns, organiza-
¢cdo de festas e eventos, res-
tricoes a decoracgdo exterior e
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cbepjur

www.chepjur.com.br

Direito Imobiliario

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 imobilirio,
como escreventes, mestres, diretores de orgios

especializados e grandes nomes conceituados.

Conheca nossos cursos de

Aperfeicoamento
na Area Juridica

Francisco Egito
Coordenador

-

Direito Condominial

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

Lato Sensu em Direito Condominial. Com formacgdo 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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regras para admissao de visi-
tantes.

Repérter da Revista dos
Condominios - Vocé diria
gue a celeridade para dar
resposta as discussdes & im-
portante?

Rafael Lima - Sim, com cer-
teza. Eu completo dizendo
gue, além do que ja disse, &
importante que o sindico e
administracdo estejam pre-
parados para agir de forma
rapida e eficaz em situagdes
de conflito e buscar sempre
solugdes pacificas que pre-
servem os interesses de to-
dos.

999

GERINDO O USO DOS ESPACOS

Repérter da Revista dos
Condominios - E o uso das
areas comuns, como fica a
administracao?

Rafael Lima - As areas co-
muns do condominio, in-
cluindo salao de festas, chur-
rasqueira e playground, sao
muito procuradas durante as
festas. O desafio neste caso
€ gerir o uso destes espagos
de forma justa e ordenada,
evitando conflitos entre os
moradores que desejam uti-
liza-los. A maioria dos con-
dominios possui um sistema
de reservas que obriga os re-
sidentes a uma pré-reserva
para a utilizacao destas areas
- seguindo os horarios e re-
gras estabelecidas.

Repérter da Revista dos
Condominios - Além disso,
tem a questdo da limpeza
desses locais.

Rafael Lima - Justo. E res-
ponsabilidade garantir que a
area utilizada por um mora-
dor, de uma unidade, esteja

pronta para receber os pro-
Ximos eventos. Sera neces-
saria a limpeza e, eventual-
mente, reparos apos O USo,
no caso de danificacdo de al-
gum item comum. A falta de
atencao na limpeza e manu-
tencao dessas areas gera in-
satisfacdo nos proprietarios
e estraga o clima de felicida-
de, tanto a limpeza pré-festa
como também a pos-festa.

PREOCUPACAO COM
A SEGURANCA

Repérter da Revista dos
Condominios - A seguran-
¢ca pode ser outro item des-
sa analise?

Rafael Lima - A rotina nes-
sa época hao pode ser des-
cuidada. Pelo contrario, deve
contar com uma atencgao re-
dobrada. Deve-se prestar
atencao durante as festas de
fim de ano é a segura por-
gue é uma data caracteristi-
ca de golpes e furtos. E isso,
porgue conta com o aumen-
to do numero de visitantes.
O fluxo de pessoas maior
ao complexo pode se tornar
um problema se nao for fei-
ta uma gestao adequada. As
organizacdes muitas vezes
reforcam as regras de segu-
ranga, incluindo a exigéncia
de pré-registo de visitantes
e a aplicagdo de direitos de
acesso. Além disso, a movi-
mentacdo de entregadores
e prestadores de servico, que
aumentara nesse periodo,
requer mais atencao. O con-
trole de acesso é importan-
te para prevenir acidentes e
manter a seguranga do am-
biente predial mesmo du-
rante eventos.

Repérter da Revista dos
Condominios - E para encer-
rar, o que gostaria de dizer?

Rafael Lima - Em resumo,
gostaria de dizer que as co-
memoracgdes de final de ano
€ um momento especial que
todos ansiamos, mas é preci-
so muito esforco para man-
ter a ordem no apartamen-
to e no condominio. Além
do bom aproveitamen-
to das areas comuns, desa-
fios como decoragao, ruido
e gestao de eventos devem
ser geridos de forma eficien-
te e com a cooperagao de to-
dos os proprietarios. O suces-
so da coexisténcia pacifica
neste periodo depende de
regras claras, de uma comu-
nicacao aberta e, mais im-
portante, do respeito entre
vizinhos. Com um bom pla-
nejamento e cooperagao,
podemos comemorar o fi-
nal do ano de forma positiva
e alegre, espalhando o espi-
rito de felicidade sem com-
prometer o nosso bem-estar
fisico. E aguardar um belissi-
Mo préoximo ano cheio de fe-
licidades e conquistas.

Rafael da Silva Lima

Contador, com especializagdo
em gestdo financeira e audito-
ria interna de condominios (Gar-
borRH);. Possui especializagéo
em MBA Finangas, Auditoria e
Controladoria e em Andlise de
Planejamento Financeiro (APF).
Atua como sindico profissional.

Contato

® rafael.rdsl89@icloud.com
® (67) 99245-1003
@rafaellima_sindico
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recente proposta do

Anovo Codigo Tributa-

Im aCtos rio brasileiro represen-
p ta uma das mudancgas mais
significativas no sistema tri-

f d butario das ultimas décadas,
pro u n os com efeitos diretos sobre o
setor imobilidrio e de con-

dominios. Essas alteragdes

pa ra O Seto r visam simplificar o sistema,
mas também podem impli-

car em reajustes nas aliquo-

iMobiliario @ de = duersos wibuos aue

impactam o segmento, in-

P ° cluindo o CBS (Contribuicao

CO n d O m I n I OS sobre Bens e Servigos), IPTU,
ITBI, entre outros. Para en-

tender melhor sobre os im-

pactos previstos, o detalha-

@ RESTAURO DE FACHADAS
@ RECUPERACAO ESTRUTURAL
@ IMPERMEABILIZACOES

@ PINTURAS
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ENGENHARIA

e (21) 98837-3995 @gvmengenharia

N1 atendimento@gvmengenharia.com @ www.gvmengenharia.com



SINDICO EMPRESA

POR GILIANNE ALMEIDA

Sindico profissional:
multifuncao, preparacao
técnica continua

A funcgéo de sindico ou sindica vai muito além de ser um simples gestor
de condominio. Hoje, com a complexidade das demandas que envol-
vem a administracdo condominial, a figura do sindico profissional tor-
nou-se essencial, exigindo habilidades multifuncionais e um compro-
misso com o aperfeicoamento continuo. A preparagéo técnica e a busca
por capacitagdo sdo fundamentais para quem deseja exercer essa fun-
cao de forma eficiente, respeitosa e harmoniosa.

Cada condominio tem suas particularidades, e o papel do sindico pro-
fissional exige versatilidade. Esse profissional precisa, diariamente, equi-
librar multiplas responsabilidades: gerenciar as finangas do condomi-
nio, zelar pela manutengao predial, garantir o cumprimento das normas
legais e regulamentares e, acima de tudo, cultivar relagées harmonio-
sas entre os condéminos. Ser sindico ou sindica, portanto, requer mui-
to mais do que uma visao técnica: é necessario ter empatia, escutar as
demandas de cada morador e encontrar solugdes que respeitem os di-
reitos de todos.

A pratica da comunicacdo nao violenta € uma ferramenta poderosa nes-
se contexto. Ao buscar compreender as necessidades dos condéminos
e oferecer respostas que transmitam cuidado e consideracao, a sindi-
ca e o sindico constroem um ambiente de confianga e colaboragdo. Um
exemplo pratico disso € o momento de mediar conflitos. Quando duas
partes entram em desacordo, o sindico, ao invés de assumir um papel
de julgamento, pode adotar uma postura mediadora, ouvindo as partes
envolvidas e propondo solucdes que atendam aos interesses de todos,
sempre buscando a harmonia no convivio coletivo.

O sucesso na administragdo de um condominio comega com uma base
soélida de conhecimento técnico. Questdes contabeis, juridicas, adminis-
trativas e até de engenharia fazem parte do cotidiano da sindicatura. O
conhecimento sobre leis que regem os condominios, como o Cédigo Ci-
vil e a Lei do Inquilinato, & fundamental para garantir uma gestéo que
esteja em conformidade com as normas legais e regulatdrias. Entender
sobre prestacdo de contas, orcamento, contratos e obrigagdes fiscais
também é essencial.

Mas, além do conhecimento técnico, € importante que o sindico ou a
sindica saiba como comunicar essas informacdes de maneira acessivel
e clara aos condéminos, para que todos compreendam as decisdes to-
madas e se sintam incluidos no processo. Para isso, investir em cursos
de capacitagéo e atualizagbes periddicas € uma escolha que fortalece a
atuacao da profissionalizagéo na sindicatura.

Esses cursos oferecem uma visdo mais ampla das responsabilidades e
também ensinam como lidar com questdes praticas, como a adminis-
tragdo financeira e a organizagdo de assembleias. Nesse papel deve exis-
tir compromisso com o aperfeicoamento pessoal e profissional conti-
nuo. Novas demandas surgem constantemente: questdées ambientais,
tecnologias de gestao, novas legislagdes etc. A busca por conhecimento
deve ocorrer, principalmente, em areas como: sustentabilidade, uso de
tecnologias, para otimizar a administracdo condominial, e praticas de
gestdo que promovam a convivéncia pacifica.

Além disso, cursos de mediagdo de conflitos e lideranca sdo especial-
mente Uteis para quem busca uma postura mais proativa no trato com
os moradores. A formacao continua, portanto, amplia a capacidade das
sindicas e sindicos de responderem as demandas de forma equilibrada
e justa, promovendo um ambiente condominial onde todos se sintam
respeitados. No dia a dia, a pratica de lideranca assertiva, que envolve
escutar, comunicar-se com clareza e agir de forma coerente, € um di-
ferencial. E a comunicagdo ndo violenta € uma estratégia que pode ser
aplicada em cada um desses momentos, transformando conflitos em
oportunidades de crescimento para todos. O papel do sindico profissio-
nal é, de fato, multifacetado. Ser um gestor competente exige preparo
técnico e um olhar atento para as necessidades humanas que surgem
em uma comunidade. Investir em educagdo e capacitagdo continua
ndo é apenas um diferencial competitivo no mercado de trabalho, mas
uma forma de honrar a confianga depositada pelos condéminos.

Com a preparagdo adequada e o aperfeicoamento continuo, a sindica e
o sindico tém a oportunidade de promover um ambiente mais sauda-
vel, colaborativo e eficiente. Dessa forma, a administragdo condominial
se torna mais do que uma fungao: € uma missao de cuidar, liderar e ser-
vir ao bem comum, com respeito, empatia e conhecimento.

Gilianne Almeida

Advogada 15731 OAB/PB, p6s-graduada em Direitos Fundamentais e Ges-
tdo Publica pela Universidade Estadual da Paraiba; Mediadora e Con-
ciliadora Ativa do Tribunal de Justica da Paraiba- TIPB; membra da As-
sociagdo Brasileira de Mulheres de Carreira Juridica - ABMCJ; Sociéloga
membra da Sociedade Brasileira de Sociologia- SBS; Terapeuta Comple-
mentar 17905 CRTH- BR; Sindica Profissional, membra da Associagdo de
Sindicas da Paraiba.

Contato
@ gilemilia@gmail.com
Q 83987276846

mento das aliquotas projetadas e, ainda, as
consequéncias econdmicas para administra-
dores de condominios, incorporadoras e in-
vestidores do setor imobiliario, a Revista dos
Condominios enviou repodrter para ouvir a es-
pecialista Carolina Ferreira.

MOTIVACAO PARA A REFORMA TRIBUTARIA
E A NECESSIDADE DE SIMPLIFICACAO

Repérter da Revista dos Condominios: O
que motivou essa reforma?

Contadora Carolina Ferreira: O sistema tri-
butario atual conta com aproximadamente
90 tributos diferentes, o que torna o cumpri-
mento das obrigagdes fiscais caro e comple-
xo. Dados do Instituto Brasileiro de Plane-
jamento e Tributacao (IBPT) apontam que
empresas brasileiras gastam em média 1.958
horas por ano apenas para se manterem em
conformidade com o fisco.

Repérter da Revista dos Condominios: O
gue é um desafio para a sustentabilidade do
negocio, da empresa.

Contadora Carolina Ferreira: Um desafio es-
pecialmente relevante para o setor imobilia-
rio. Diante desse cenario, o governo busca re-
duzir a carga tributaria sobre o consumo e
simplificar o cumprimento das obrigagdes
fiscais, a0 mesmo tempo em que mantém as
arrecadacoes.

UNIFICAC}AO DE TRIBUTOS: CBS E A NOVA
ALIQUOTA PARA O SETOR

Repérter da Revista dos Condominios: O
gue propde o hovo coédigo?

Contadora Carolina Ferreira: O novo Cédi-
go propde a substituicao de tributos federais
como PIS e Cofins pela Contribuicdo sobre
Bens e Servigcos (CBS), que tera uma aliquo-
ta Unica de 12%.

Repérter da Revista dos Condominios: Ou
seja, com isso teremos uma simplificacao,
além de reducao do trabalho de tantos cal-
culos.

Contadora Carolina Ferreira: Exato. Essa
unificacao visa simplificar a tributacao sobre
bens e servigos, mas, ao mesmo tempo, signi-
fica um aumento para setores que antes es-
tavam sujeitos a aliquotas mais baixas, como
o setor de servigos.

Repérter da Revista dos Condominios: Es-
pecificamente, o que essa mudancga trara
para o setor imobiliario?

Contadora Carolina Ferreira: Para o setor
imobiliario, que consome servigos como ma-
nutencao, seguranca e limpeza em larga es-



cala, essa aliquota de 12%
pode representar um au-
mento significativo nos cus-
tos operacionais de condo-
minios e edificios comerciais.

Repérter da Revista dos
Condominios: Em Ultima
instancia, vocé acredita que
esses custos poderao ser re-
passados para os condémi-
nos?

Contadora Carolina Ferrei-
ra: Minha percepgao é de
que a elevacao podera ser re-
passada para as taxas con-
dominiais, afetando direta-
mente a liquidez e o poder
de compra de proprieta-
rios e investidores. Além dis-
so, gestores de condominios

precisardao reavaliar contra-
tos com fornecedores e bus-
car negociacdes para mitigar
o impacto da nova aliquota.

REVISAO NO CALCULO DO
IPTU: AUMENTO DA ARRE-
CADACAO MUNICIPAL E
SUAS CONSEQUENCIAS

Repérter da Revista dos
Condominios: Quais as prin-
cipais mudancas?

Contadora Carolina Ferrei-
ra: Uma das principais mu-
dancgas previstas no novo
Codigo é a revisao do calcu-
lo do Imposto Predial e Ter-
ritorial Urbano (IPTU). A pro-
posta € que o valor venal
dos imoveis, base de calcu-
lo do IPTU, passe a ser revi-
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CASO 0 NOVO CODIGO REVOGUE
ESSAISENGAO, ESTIMA-SE UMA
ALIQUOTA DE 15% SOBRE 0S
DIVIDENDOS DISTRIBUIDOS. ESSE
TRIBUTO REDUZ A ATRATIVIDADE
DOS FIIS, DESMOTIVANDO
INVESTIDORES E POSSIVELMENTE
IMPACTANDO 0 VALOR DAS GOTAS

sado com maior frequéncia,
acompanhando a valoriza-
¢do real do mercado imobi-
liario.

Repérter da Revista dos
Condominios: O que deve
aumentar a arrecadacgao dos
Mmunicipios.

Contadora Carolina Ferrei-
ra: Com essa mudanga, esti-
ma-se que a aliqguota média
aplicada pelo governo mu-
nicipal, que atualmente va-
ria de 0,2% a 1% dependen-
do do municipio, possa ser
ajustada conforme a nova
base de calculo, resultando
em um aumento da carga
tributaria para imaéveis valo-
rizados.

AUDITORIA PREVENTIVA

Ja imaginou o seu condominio com um Gonselho Fiscal Profissional?

Agora é possivel, pela transparéncia nas prestacdes de contas.
Tenha relatérios mensais elaborados por especialistas no assunto.

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

—_—
~

S00 VLISINIY

www.indep.com.br / (21) 2263-5189 / (21) 96455-0078
Av. Embaixador Abelardo Bueno, 3.500, Sala 1.318, B
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Repérter da Revista dos
Condominios: Entdo, na hi-
potese de um proprietario
de imovel ficar com ele sem
alugar por muito tempo sera
uma dor de cabeca a mais.
Vocé acredita que isso pode
retrair esse tipo de investi-
mento?

Contadora Carolina Ferrei-
ra: Esse reajuste no IPTU im-
pactara diretamente o custo
de propriedade para investi-
dores e conddbminos, espe-
cialmente em areas urbanas
e condominios localizados
em regides com forte valori-
zacao imobiliaria. Os gesto-
res de condominio precisam
se preparar para incorporar
esses aumentos ao planeja-
mento orgamentario, pois
a elevagao do IPTU refletira
nas despesas condominiais,
reduzindo a rentabilidade
dos imoveis e, em alguns ca-
sos, desestimulando investi-
mentos em areas de maior
valorizacgao.

SIMPLIFICAGAO FISCAL
PARA PEQUENAS E MEDIAS
EMPRESAS E O IMPACTO
NO SETOR DE SERVIGOS

Repérter da Revista dos
Condominios: Alguma mu-
dancga positiva para peque-
nas e médias empresas?

Contadora Carolina Ferrei-
ra: O novo Coédigo também
propde simplificagdes fis-
cais para pequenas e médias
empresas, com o objetivo
de reduzir o custo e a com-
plexidade da tributacdo. Pe-
guenas empresas prestado-
ras de servigcos para o setor

imobiliario, como manuten-
¢do predial e segurancga, po-
dem ser beneficiadas pela
simplificagdo, mas também
enfrentarao o desafio de se
adaptar a aliquota unificada
da CBS (Contribuicao sobre
Bens e Servicos).

Repérter da Revista dos
Condominios: Com a CBS,
a tributacao desses servigos
aumenta?

Contadora Carolina Ferrei-
ra: Em comparacao ao siste-
ma atual? Sim. Para o setor
de condominios, isso signi-
fica que prestadores de ser-
vico poderdo repassar esse
aumento ao cliente final, ele-
vando as taxas condominiais.
Dessa forma, sera essencial
que os administradores de
condominios revisem con-
tratos e explorem a possibi-
lidade de renegociacao para
Mminimizar o impacto do au-
mento da aliquota de servi-
Gos.

PADRONIZACAO DO ITBI:
IMPACTO NAS TRANSACOES
IMOBILIARIAS

Repérter da Revista dos
Condominios: Como fica o
ITBI?

Contadora Carolina Ferrei-
ra: O Imposto sobre Trans-
missdo de Bens Imodveis
(ITBI), que atualmente varia
entre 2% e 5%, conforme o
Mmunicipio, podera sofrer al-
teracdes sob o novo Codigo.

A proposta sugere uma pa-
dronizagao das aliquotas de
ITBI, visando maior previsi-
bilidade e transparéncia nos
custos de transagdes imobi-
liarias.

Repérter da Revista dos
Condominios: O que traz
essa padronizagao?

Contadora Carolina Ferrei-
ra: Com a padronizagcao, mu-
nicipios com aliquotas mais
baixas podem ser obriga-
dos a adotar uma aliquota
Mmais alta, o que encarecera
a compra de imodveis nessas
regioes.

Repérter da Revista dos
Condominios: O que pode
tornar nao tao atraente o in-
vestimento naquele munici-

pio.

Contadora Carolina Fer-
reira: Sim. Para o setor imo-
biliario, especialmente em
Mmunicipios onde o ITBI é
hoje mais acessivel, essa me-
dida podera gerar um im-
pacto negativo na atrativida-
de das transacgdes, afetando
o volume de vendas e a de-
manda por novos empreen-
dimentos. O aumento na
aliquota do ITBI elevara os
custos para o comprador,
impactando o fluxo de capi-
tal no setor e possivelmente
desestimulando investimen-
tos em imoveis residenciais e
comerciais.

FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (FIIS) E A TRI-
BUTACAO DOS DIVIDENDOS

Repérter da Revista dos
Condominios: Essa mudan-




A construcao
civil podera ser
diretamente

impactada pela nova

tributacdo sobre

materiais e servicos
essenciais ao setor.

¢a traz algum outro desesti-
mulo ao investimento?

Contadora Carolina Ferrei-
ra: Uma das mudancgas mais
debatidas no novo Codigo
Tributario é a possibilidade
de revogacgao da isengao de
imposto sobre os dividen-
dos distribuidos por Fundos
de Investimento Imobilia-
rio (Flls) para pessoas fisicas.
Atualmente, essa isencao é
um dos principais atrativos
dos FllIs para investidores.

Repérter da Revista dos
Condominios: E se este for o
caso?

Contadora Carolina Ferrei-
ra: Caso o novo Codigo revo-
gue essa isengao, estima-se
uma aliquota de 15% sobre
os dividendos distribuidos.
Esse tributo reduz a atrativi-
dade dos FlIs, desmotivando
investidores e possivelmente
impactando o valor das co-
tas.

Repérter da Revista dos
Condominios: A consequén-
cia..

Contadora Carolina Ferrei-
ra: A consequéncia é uma
menor disponibilidade de
recursos para o financia-
mento de novos empreen-
dimentos imobiliarios, o que
pode reduzir a expansao do
setor e limitar o crescimen-
to de projetos residenciais e
comerciais que tém nos Flls
uma importante fonte de ca-
pitalizacao.

TRIBUTAGAO NA CONSTRU-
GAO CIVIL E AUMENTO DE
CUSTOS NO SETOR

Repérter da Revista dos
Condominios: Impactos
para a construcao civil?

Contadora Carolina Ferrei-
ra: A construcao civil pode-
ra ser diretamente impac-
tada pela nova tributacao
sobre materiais e servigos es-
senciais ao setor. O aumento
da aliquota do CBS (Contri-
buicdo sobre Bens e Servi-
¢os) para 12% sobre a cadeia
de insumos representa um
encarecimento significativo
dos custos de construgao.

Repérter da Revista dos
Condominios: Esse impacto
sera igual para todos os por-
tes de empreendimento? Se
nao, porqué?

Contadora Carolina Ferrei-
ra: Esse impacto sera mais
expressivo em empreendi-
mentos de médio e grande
porte, onde o volume de in-
sumos € maior. Para incorpo-
radoras, pode significar uma
reducao na margem de lucro
e um aumento do preco final
das unidades, impactando
diretamente a oferta e a de-
manda no mercado imobi-
lidrio. Esse aumento nos cus-
tos de construgdao também
podera se refletir em menor
acessibilidade para novos in-
vestidores, especialmente no
segmento residencial volta-
do para classes médias, im-
pactando a dinamica de lan-
¢amentos e a expansao de
novos condominios.

Repérter da Revista dos
Condominios: Em resumo,
como vé o novo Codigo Tri-
butario?

Y
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O desafio empatico
na gestao

Empatia é a capacidade de entender e se colocar no
lugar do outro, compreendendo suas emogdes, pon-
tos de vista e necessidades. No ambiente condominial,
a empatia € um componente essencial para lidar com
conflitos entre vizinhos e demandas individuais. Através
de uma abordagem empatica, o gestor pode minimi-
zar atritos e criar um ambiente de maior colaboragéo e
respeito.

Os desafios de ser empatico em um condominio:

Diversidade de perfis e opiniées: Em um condominio,
convivem pessoas com diferentes culturas, crencas, ida-
des e estilos de vida. O gestor precisa adotar uma pos-
tura neutra, como buscar solugdes que beneficiem a
coletividade, sem desconsiderar as particularidades de
cada morador.

Conflitos de interesses: A empatia ajuda o gestor a
mediar conflitos de barulho, animais de estimagao, uso
de areas comuns de forma justa, considerando o lado
de todas as partes envolvidas e buscando uma solugéo
equilibrada.

Atendimento a demandas urgentes e emocionais:
Algumas situagdes, como emergéncias estruturais ou
guestdes pessoais que afetam diretamente a vida dos
moradores, requerem respostas rapidas e, ao mesmo
tempo, humanizadas. Um gestor empatico deve man-
ter a calma e mostrar preocupacdo genuina com o
bem-estar dos condéminos, sem perder a objetividade.

Como aplicar a empatia na gestio condominial?

Comunicagio clara e aberta: O gestor deve manter ca-
nais de comunicagdo abertos para que os moradores
possam expressar suas preocupacoes e duvidas, e ser
claro e transparente em suas respostas.

Mediacdo justa de conflitos: Sempre que surgirem de-
sentendimentos, é importante que o gestor escute to-
das as partes envolvidas, sem tomar partido, e busque
solugdes que sejam aceitaveis para todos, sempre vi-
sando o bem-estar da coletividade.

Feedback continuo: Demonstrar que as preocupacoes
dos moradores sao ouvidas e levadas em consideragao
é crucial para uma gestao eficaz.

A gestdo condominial eficiente requer muito mais do
que habilidades técnicas. A capacidade de ser empa-
tico é crucial para garantir uma convivéncia harmonica
e satisfatoria para todos. Um gestor empatico é capaz
de equilibrar as necessidades e interesses dos morado-
res, criando um ambiente em que a confianga e o res-
peito prevalecem. Em ultima analise, a empatia pode
ser a chave para transformar o condominio em um lo-
cal onde todos se sintam acolhidos e parte de uma ver-
dadeira comunidade.

Wania Baeta

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

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

Contadora Carolina Ferreira: O novo Cédigo
Tributario representa uma mudanga estrutu-
ral no sistema fiscal brasileiro, trazendo sim-
plificacdo e transparéncia, mas também uma
elevacao na carga tributaria para o setor imo-
biliario e de condominios. A unificacao de tri-
butos em uma CBS de 12%, a revisdo do cal-
culo do IPTU e a possivel padronizagdo do
ITBI impactarao as finangcas dos administra-
dores de condominio, incorporadoras e in-
vestidores.

Repérter da Revista dos Condominios: Para
reequilibrar e focar em sustentabilidade se-
rao necessarios ajustes e reducao de custos,
correto?

Contadora Carolina Ferreira: Para o setor,
o planejamento fiscal e financeiro sera fun-
damental. Os gestores de condominios, por
exemplo, precisardo revisar orcamentos e
contratos de prestacao de servigcos para mini-
Mmizar o impacto das novas aliquotas.

Repérter da Revista dos Condominios: E os
investidores em FlIs?

Contadora Carolina Ferreira: Eles terdo que
reavaliar a atratividade das aplicagbes com a
possibilidade de tributacao sobre os dividen-
dos.

Repérter da Revista dos Condominios: E as
incorporadoras e construtoras?

Contadora Carolina Ferreira: Da mesma for-
ma. As incorporadoras e construtoras deverao
ajustar suas estratégias para absorver os au-
mentos de custo e adaptar-se a um ambien-
te econdmico mais restritivo. Essas medidas
indicam que o setor imobiliario e de condo-
minios enfrentara um periodo de transfor-
macao e ajuste, onde a resiliéncia e a capaci-
dade de adaptacao dos profissionais do setor

EPOXI
EM PISOS
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B de incéndio
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serao essenciais para manter
a competitividade.

FONTES RECOMENDADAS

Repérter da Revista dos
Condominios: Vocé reco-

Graduada em Ciéncias Contdbeis pela
UNESA, MBA em Auditoria Tributdria
pela UFRJ, MBA em Planejamento e Fi-
nangas pela UERJ. Perita Contabil do
TJIRJ. Experiéncia em escritério contad-
bil hd mais de 25 anos, para micro e pe-

MINHA PERCEPCAO E DE mendaria alguma fonte, para
QUE A ELEVAGAU PODERA guem quiser se aprofudndar e
preparar para as mudancas
S R

, I .
AFETANDO DIRETANENTE Contadora Caroina remrel-
A LIQUIDEZ E O PODER DE bre as aliquotas e previsdes
COMPRA DE PROPRETARIOSE ~ de _ impacto, _recomendo
INVESTIDORES tituto Brasileiro de Planeja-
mento e Tributacao (IBPT),
publicagdes do Conselho Fe-
deral de Contabilidade (CFC)

e relatorios de analise tribu- Carolina Ferreira
taria divulgados pela Recei-
ta Federal e pela Associacao
Brasileira das Administrado-
MU%I\XQ[?AASS;JIEIEII\\II?SI??SSNU ras de Imoveis (ABADI). Essas
fontes podem fornecer da-

NOVO CODIGO E A REVISAO DO dos e analises detalhadas so- quenas empresas.

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL
E TERRITORIAL URBANO (IPTU).

bre o impacto da reforma no
setor imobiliario e em inves-
timentos imobiliarios.

Contatos
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FRANCISCO EGITO

Advogados Associados

O Francisco Egito Advogados Associados € um escritério full service
especializado em condominios, imdveis 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;

- Elaboracgdo de Convencgao e Regimento Interno;
- Notificagdes extrajudiciais;

- Elaboragdo, analise e revisao de contratos;

- Acdes em face de construtoras;

- Acdes em face de concessionaria de daguas/energia;
- Assessoria e Defesa Trabalhista;

- Compliance Condominial

B 212714-4464

Atualmente realizando a assessoria juridica de (21 98556 2741

centenas de condominios e imdveis.

franciscoegitoadvogados
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Animais
comunitarios
em condominio:
O que garante a
legislacao?

Revista dos Con-

dominios foi ou-

vir a especialis-

ta Giovana Poker

sobre animais
comunitarios e algumas
guestdes que se apresen-
tam sobre o tema. De acor-
do com ela, os animais co-
Mmunitarios sdo aqueles em
situacao de rua, mas que de-
senvolvem vinculo de afe-
to, cuidado e manutencao
com os moradores da locali-
dade onde vivem. Esses ani-
Mmais geralmente sdo caes e
gatos, pois se tratam das es-
pécies mais superpopulosas
Nos meios urbanos.

Por mais que nao seja a so-
lucao ideal para os animais
abandonados, “conceder os
devidos cuidados a esses
animais que vivem em vias
publicas, ou em 4&reas co-
muns condominiais, € que
nao tém tutor definido, é
uma maneira minimamente
eficaz de garantir o seu bem-
-estar” - garante Poker.

Embora ndo possuam “‘uma
familia humana determina-
da, os animais comunitarios
precisam ter, pelo menos,
um cuidador principal, que
sera a pessoa responsavel
por prover agua, alimenta-
¢ao, abrigo, castracao e aten-
dimento veterinario quando
necessario” - completa.

DIREITOS ASSEGURADOS

Além disso, as leis gerais
de protecdo animal (a Re-
gra Constitucional de Veda-
¢do a Crueldade Animal -
art. 225, §1°, VIl e o Crime de
Maus Tratos - art. 32 da lei
9605/98), se aplicam em re-
lacdo aos animais comuni-
tarios e, portanto, “priva-los
do direito fundamental a ali-
mentacdo, impedindo que
recebam cuidados basicos
para sua sobrevivéncia e im-
pondo-lhes sofrimento de
forma proposital configu-
ra um ato inconstitucional e
criminoso, passivel de inves-



LEGISLACOES
APLICAVEIS

Apesar de nao existir uma legislacao fe-
deral especifica sobre animais comuni-
tarios, muitos estados e municipios bra-
sileiros tém aprovado regras para a sua
protecao, como é o caso das leis abaixo
transcritas dos municipios do Rio de Ja-
neiro e Niteroi:

LEI N° 6435/2018 - RIO DE JANEIRO

Art. 5° Para efeitos desta Lei, entender-
-se-a por:

VI - comunitarios - os animais que esta-
beleceram com membros da popula-
¢ao local onde vivem vinculos de afeto,
dependéncia e manutengao.

Art. 28. O animal comunitario devera
ser mantido no local onde se encontra,
a nhao ser que este ofereca quaisquer
riscos a sua integridade fisica.

DECRETO RIO N° 46237/2019

Art. 1. O animal comunitario deve ser
mantido no seu local de convivéncia,
ficando sob a supervisdo da SUBEM
qguando houver riscos a sua integridade,
a qual competira:

| - prestar atendimento médico veteri-
nario;
Il - realizar esterilizagao;

lll - proceder a identificacao, por meio
de cadastro renovavel anualmente.

§ 1° Para efeito deste Decreto, entende-
-se como animais comunitarios aque-
les que estabelecem, com membros da
populagao onde vivem, vinculos de afe-
to, dependéncia e manutencao.

§ 2° Em se tratando de suspeita de in-
cidéncia de zoonose, a SUBEM encami-
nhara o animal a SUBVISA para atendi-
mento.

Art. 12. Sdo considerados responsaveis
pelo animal comunitario, os membros

da comunidade que com ele tenham
estabelecido vinculos de afeto e de de-
pendéncia emocional reciproca, para
tal fim, se disponham voluntariamente.

LEI N° 3153/2015 - NITEROI/RJ

Art. 10. Para fins dessa lei é considerado
animal comunitario o animal que em-
bora ndo possua guardido definido, seja
tutelado ou estabeleca vinculo de afeto
e dependéncia com pessoa fisica ou ju-
ridica, de direito publico ou privado, en-
tidade sem fins lucrativos ou grupo de
pessoas ligadas por lagos de amizade
ou vizinhanga que nao sendo proprie-
tario se coloca na posicao de guardiao
do animal sem, contudo, retira-lo da via
publica ou local que utilize como mo-
radia.

Art. 1. Os animais comunitarios devem
ser mantidos no local onde se encon-
tram.

Art. 13-A. Fica assegurado o direito ao
fornecimento de alimentacdo e/ou
agua aos animais que estdao em situa-
cao de rua, por qualquer pessoa fisica
ou colaborador de pessoa juridica, em
espacgos publicos, reparticdes publicas
ou similares e areas comuns de condo-
minios.

AINDA, PODEMOS CITAR A LEI ESTA-
DUAL N° 6.464 DE 2013 DO ESTADO DO
RIO DE JANEIRO:

Art. 2° A Lei n° 4.808, de 4 de julho de
2006, fica acrescida do artigo 35-A e
seu paragrafo uUnico, com a redagao
abaixo:

“Art. 35-A Fica considerado como ani-
mal comunitario aquele que, apesar de
nado ter proprietario definido e unico,
estabeleceu com membros da popula-
¢ao do local onde vive vinculos de afeto,
dependéncia e manutencao”.
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tigacdo e punicdo na esfera
civel e penal” - destaca a es-
pecialista.

Portanto, e ainda de acordo
com ela, mesmo nos munici-
pios que nao dispdem de le-
gislacao especifica sobre ani-
mais comunitarios & possivel
pleitear a protecao dos inte-
resses deles e de seus cuida-
dores em juizo, caso sejam
desrespeitados.

ILICITO CIVIL E PENAL

Assim, é expressamente ga-
rantido pela legislacao atual
o direito de qualquer cida-
dao em alimentar os animais
comunitarios em via publi-
€a ou has areas comuns con-
dominiais, sendo que qual-
quer ato que vise impedir a
permanéncia ou a alimenta-
¢ao desses animais pode ser
configurado como um ilicito
civil e penal.

O QUE DIZ A JURISPRUDEN-
CIA SOBRE O TEMA?

A maioria expressiva da ju-
risprudéncia nacional ja vem

se manifestando no sentido
de garantir os direitos funda-
mentais dos animais “acima
de eventuais interesses indi-
viduais de pessoas fisicas ou
juridicas que queiram impe-
dir a presenca e os cuidados
em relagcdo aos animais co-
munitarios” - informa Poker.
Segundo ela, é entendimen-
to majoritario que mesmo
as decisbdes tomadas em as-
sembleia, ou constantes no
regulamento interno do con-
dominio, que visem a proibi-
cdo da alimentacado desses
animais sao nulas, em razao
de seu teor ilegal.

DIREITO PRESSUPOE UMA
SERIE DE CUIDADOS

O entendimento é de que
0s animais, enquanto se-
res vivos, que sentem (sen-
cientes), possuem constitu-
cionalmente assegurado o
direito de nao serem trata-
dos com crueldade e terem
uma vida digna. Esse direito,
obviamente, pressupde uma
série de cuidados humanos,

./

que devem ser garantidos,
para que os animais domés-
ticos tenham acesso as suas
necessidades basicas, tais
como: alimentacao, agua,
abrigo e assisténcia veterina-
ria quando necessario.

PROCESSOS JULGADOS -
RELACIONADOS ABAIXO:

Cuida de impedir que o con-
dominio requerido retire os
“‘gatos comunitarios” de sua
area externa, os quais sao
cuidados e mantidos pela re-
querente. A conduta da au-
tora ndo é irregular g, alias, é
possivel que caes e gatos “de
rua”, cuidados com frequén-
cia por determinada comu-
nidade ou pessoa, sejam ca-
racterizados como “animais
comunitarios”, ou seja, ani-
Mmais que nao possuem um
tutor ou lar especificos, mas
que permanecem sob os
cuidados de uma ou mais
pessoas.

Nao observo, portanto, irre-
gularidades nas condutas
da parte autora (requerente).

0 ENTENDIMENTO E
DE QUE 0S ANIMAIS,
ENQUANTO SERES
VIVOS, QUE SENTEM
(SENCIENTES), POSSUEM
CONSTITUCIONALMENTE
ASSEGURADO 0 DIREITO
DE NAQ SEREM TRATADOS
COM CRUELDADE E TEREM
UMA VIDA DIGNA

o
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Deve-se observar a Constituicao
Federal, onde estdo tutelados
juridicamente a vida e o bem-
-estar, bem como, a obrigacao
do Poder Publico e de toda co-
letividade o dever de defender
e preservar os animais (confor-
me Art. 225), o qual também
veda quaisquer praticas que
submetam os animais a cruel-
dade.

Ainda, os reclamados ndo trou-
Xeram aos autos quaisquer ou-
tros locais aptos a receberem
e cuidarem dos referidos ani-
Mmais, caso estes fossem retira-
dos do seu até entdo local de
convivio e moradia, caracteri-
zando-se abandono caso a pro-
positura do condominio fos-
se concretizada. Ainda, quanto
a proibir os demais morado-
res a alimenta-los, no minimo,
caracteriza-se maus tratos (de
acordo com a Lei 9605/98). De
qualquer modo, destaco que
animais “‘de rua” ou “‘comuni-
tarios” precisam ser tratados e
observados com a cautela ne-
cessaria no sentido de que nao
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dedicados acriar solucées
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CONVIVER EM

CONDOMINIO

POR RAMON PEREZ LUIZ

As Regras Condominiais
X Cultura Condominial:
Como equiilibrar?

Vivemos em um momento em que todos tém
razdo e ninguém esta errado. E assim na socie-
dade, é assim nos Condominios. O Brasil € uma
das nacdes que mais legislagdes possuem nos
mais diversos assuntos, existe um sentimento
que todos os assuntos e demandas devem estar
positivados, tentando assim regrar a conduta, o
sentimento e as agdes da sociedade. No Condo-
minio tal desejo também é replicado, mas como
na sociedade, s6 o é a partir da demanda da
massa condominial. Resumindo: Temos primei-
ro o fato e depois a Norma.

E é justamente neste ponto que a convivéncia
em Condominio é posta em xeque: Depois de
instalado o fato, como regra-lo de forma que o
mesmo seja ajustado a Convencao e ao Regi-
mento Interno? O fato, muitas vezes, nasce com
vicios e acaba sendo incorporado a Cultura do
Condominio. Mais do que regra-lo € como fazer
com que todos se adequem e nao termine na
resposta padrao: “Mas sempre fizemos assim” ou
“O Sindico anterior deixava ser assim, ele nao se
importava”, este € o desafio.

E como tal, deve ser absorvido como meta e pla-
no de governo do Sindico, pois existem muitos
Condominios que a Cultura se sobrepde as re-
gras, e até mesmo a Lei, e nunca nenhum ges-
tor advertiu ou tomou alguma medida contra ao
ponto de “quase tornar certo” tal conduta. E ain-
da correra em situacao onde, em alguns casos,
podera vir a ser chancelada pelo Poder Judicia-
rio tal entendimento, pelo assim chamado usos
e costumes.

A tarefa sera ardua, mas devera ser enfrenta-
da pelo Sindico, buscando uma atualizacdo das
Regras Condominiais(Convencdo e Regimen-
to Interno) e posteriormente um dialogo mui-
to proximo a todos os Condéminos somado a
verdadeiras campanhas para reverter a Cultura
em consonancia com a Norma. Esta é a equa-
¢do matematica cujo resultado sera o equilibrio
e uma Convivéncia Condominial harmoniosa.

Ramon Perez Luiz

Advogado, Professor e Sindico, Secretdrio Geral
Adjunto da Comisséo Nacional de Direito Imo-
biliario da ABA, Diretor da ANACON RS, Membro
da Comunidade Experts em Condominios - CEX,
Coautor da obra “Condominio: aspectos prdticos
da inadimpléncia e cobranga de cotas”.

apresentem doencas e descontrole na repro-
ducdo, situagdes que, de fato, colocam em
risco os proprios animais e os seres humanos
da localidade.

Assim, tenho que ha evidéncias suficientes
para confirmar a decisao liminar que deter-
minou a permanéncia dos gatos no local,
bem como que o condominio se abstenha
de multar a autora apenas pela presenca dos
felinos e por alimenta-los.

(Sentenca proferida da Acgdo Ordinaria c/c
Pedido de Tutela de Urgéncia e Obrigacao
de Nao Fazer n° 8008108-54.2019.8.05.0080.
Orgéo Julgador: 2° V de feitos de Rel. de cons.
Civel e Comerciais de Feira de Santana. Jul-
gado em 17/12/2021).

De acordo com a especialista, Giovana Poker,
a sentenca acima deixa claro “diante dos di-
versos precedentes apresentados, o enten-
dimento da jurisprudéncia majoritaria no
sentido de proteger os direitos dos animais
comunitarios, assegurando a eles o direito de
serem alimentados e cuidados, inclusive nas
areas comuns condominiais” - destaca ela.

E NOS CONDOMINIOS: COMO LIDAR COM A
QUESTAO?

Ela conclui afirmando que o condominio
pode regulamentar regras de permanén-
cia e cuidado dos animais comunitarios em
condominio, de modo a conciliar os interes-
ses da “coletividade de moradores com os di-
reitos assegurados a esses animais” - indicou
e deu um exemplo: uma maneira é determi-
nar locais fixos de alimentacao; elaborar uma
ficha cadastral dos animais e seus respecti-
vos cuidadores; requerer junto a prefeitura a
castracao e a vacinagao gratuita dos animais
gue vivem nas areas comuns - elencou.

ASSEMBLEIA: FORUM ADEQUADO PARA
REGULAMENTAR ENTENDIMENTO DA CO-
MUNIDADE

De acordo com Poker, tais regulamenta-
¢coes podem ser definidas por meio de vota-
¢ao em assembleia, ou até mesmo em sede
de mediagao com os cuidadores dos animais
comunitarios do condominio.

POSSIBILIDADE DE ACORDOS EXTRAJUDI-
CIAIS

A advogada animalista propde, como solu-
¢ao, a possibilidade de realizacao de acordos
amigaveis entre os cuidadores de animais
comunitarios e a administracdao dos condo-
minios para evitar que eventuais conflitos se
agravem e acabem tendo que ser resolvidos
judicialmente, o que prejudica a convivén-
cia dos moradores e imp0de altos custos pro-



CODIGO DE PROTECAO
AOS ANIMAIS - ESTADO
DO RIO DE JANEIRO
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Reconhece como maus-tratos qualquer
tipo de obstrugao ao direito de alimenta-
¢ao dos animais:

Lei n° 3.900, de 19 de julho de 2022, com
a seguinte redacao:

Art. 1° O artigo 1° da Lei n°® 3.900, de 19 de
julho de 2002, passa a vigorar com a se-
guinte redacao:

“Art. 1° Ficam estabelecidas normas para
a protecao de animais - ndo humanos -
no Estado do Rio de Janeiro, visando a
defendé-los de abusos, maus-tratos e ou-
tras condutas cruéis.”

Art. 5°-A Considera-se abuso ou maus-
-tratos contra os animais, entre outras
condutas cruéis:

| - Privar os animais de receber agua, ali-
mento adequado e abrigo das intem-
péries, em desacordo com suas neces-
sidades fisiolodgicas e etoldgicas, ou seja,
observando as exigéncias peculiares de
cada espécie.

Auditoria de
Condominios

Ha 30 anos, a Manager oferece servicos de
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Auditoria e Contabilidade especializados,
trazendo seguranca na gestao dos recursos
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O QUEDIZ A LEI?

DIREITOS DOS ANIMAIS
COMUNITARIOS NOS CONDOMINIOS

Os animais comunitarios
possuem os mesmos di-
reitos de qualquer ani-
mal domeéstico e devem
ter assegurado seu bem-
-estar e dignidade. Vale
lembrar que: aquele que
atentar contra avidaou a
integridade dos animais
comunitarios ou tentar
impedir que eles rece-
bam os devidos cuida-
dos, podera responder
pelo crime de maus tra-
tos, além de ser acionado
pela via civel.

DY

1. Direito a integrida-
de fisica e psicolégica -
esse direito é assegura-
do pelo art. 32 da Lei de
9605/98, configurando
CRIME de maus tratos a
imposicdao de sofrimen-
to desnecessario aos ani-
mais. A Constituicao Fe-
deral, em seu art. 225, §1°,
VII, também estabelece
que sdo vedadas as pra-
ticas que submetam os
animais a crueldade.

De acordo com a Resolu-
¢do n°1236/2018 do Con-

selho Federal de Medi-
cina Veterinaria - CFMV,
que define e caracteri-
za crueldade, abuso e
maus-tratos contra ani-
mais, as situacdes de
crueldade podem ser de-
finidas como: qualquer
ato intencional que pro-
voque dor ou sofrimento
desnecessarios nos ani-
mais, bem como inten-
cionalmente impetrar
maus tratos continua-
mente aos animais.

Os maus tratos sao de-
finidos como: qualquer
ato, direto ou indireto,
comissivo ou omissivo,
gue intencionalmente ou
por negligéncia, imperi-
cia ou imprudéncia pro-
voque dor ou sofrimento
desnecessarios aos ani-
mais, como por exem-
plo: impedir a alimenta-
cao/abrigo de um animal
em situacao de rua, enve-
nenamento, arremessar

agua e objetos contra os
animais, ou ameaca-los
com gestos e palavras
violentas.

2. Direito a permanéncia
no local estabelecido -
embora os animais co-
Mmunitarios nao tenham
uma residéncia fixa jun-
to a familia humana,
eles possuem o direito
de permanecer na loca-
lidade onde vivem e re-
ceber cuidados por par-
te dos moradores, sendo
gue o entendimento da
jurisprudéncia majorita-
ria sobre o tema é no sen-
tido de proibir a remocao
dos animais comunita-
rios bem como proibir o
bloqueio de acesso dos
animais comunitarios ao
local onde sdo acostu-
Mmados a receber alimen-
tacao e abrigo, indepen-
dentemente se esse local
€ uma via publica ou uma
area comum condomi-
nial, por exemplo.

3. Direito a alimentacdo
- a liberdade nutricional é
um direito conferido a to-
dos os animais, garantido
pelas diretrizes de bem-
-estar. A violagdo desta
prerrogativa provoca gra-
ve sofrimento, portanto,
impedir a alimentacgao
de animais comunitarios
configura maus tratos. E
ilegal e abusiva a tenta-
tiva de impedir a alimen-
tagdo dos animais comu-
nitarios, seja esvaziando
os potes de comida ou
tentando coagir os cui-
dadores a nao oferece-
rem alimento, por meio
de notificagdes, multas
ou ameacas.




E JURIDICAMENTE INVIAVEL
QUE 0 CONDOMINIO
. ESTABELECA QUALQUER
TIPO DE PROIBICAQ EM

| RELAGAO A PERMANENCIA E
' A ALIMENTAGAO DE ANIMAIS
y -~ A— COMUNITARIOS NAS AREAS ‘f b,
COMUNS CONDOMINIAIS L |

.....

cessuais para todos os condéminos. E o que
ocorreu em um caso veridico em Sao Gonga-
lo.

ENTENDIMENTO DA COMUNIDADE NAO
PODE IRCONTRA O QUE DIZ A LEI

Entretanto, é juridicamente inviavel que o
condominio estabeleca qualquer tipo de
proibicdo em relagdo a permanéncia e a ali-
mentag¢do de animais comunitarios nas areas
comuns condominiais - ressalta a especialis-
ta.

De acordo com Poker, a existéncia de legis-
lacédo protetiva e de jurisprudéncia, nacional-
mente consolidada sobre o tema, garantem
o entendimento de que as regulamentacdes
condominiais ndao podem dispor de forma
contraria as disposi¢des legais existentes, que
garantem o direito ao bem-estar e a privagao
de sofrimento a todos os animais, inclusive
agueles que estdao em situacao de rua.

SiNDICOS: ACAO CONTRA ANIMAIS PODE
GERAR MULTAS AOS CONDOMINIOS E RES-
PONSABILIZAGAO PESSOAL

A iali Gi Pok | Giovana Poker

e.f,pega Ista, Glovana Poker, ressa"‘ ta que Advogada animalista, mestra em Direito com
os sindicos devem ser cautelosos e “sempre foco em Dignidade Animal e fundadora do escri-
buscar assessoria juridica especializada sobre tério de advocacia Giovana Poker - Direito Ani-
o tema, pois a imposi¢do de regras e/ou san- mal.

¢des abusivas, sao ilegais, e podem acarretar Contatos

na responsabilidade civil e criminal do con- ®© giovanapoker@hotmail.com

dominio e, dependendo do caso, também do ® @giovanapoker

sindico como pessoa fisica.
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ptar por solucdes de segu-

As dicas, focadas em ranca integradas, educar os
controle de acesso e alarmes condéminos e manuten-
integrados com cdmeras, gé.o continua ség fundamen-
tais para garantir a protegao

oferecem segurancga extra e a tranquilidade dos moradores. Essa a
para condominios verticais concepgdo do diretor da Positivo Tec-
e horizontais nologia, José Ricardo Tobias. E com ele

que o reporter da Revista dos Condomi-
nios foi conversar para trazer possiveis no-
vas perspectivas quanto a seguranga para
condominios.

Em tempos de crescente demanda por
segurangca em condominios residenciais
e comerciais, a empresa (PositivoSEG,
unidade de negécios de seguranca ele-
trénica da Positivo Tecnhologia voltada ao
mercado B2B), compartilha dicas valio-
sas para gestores condominiais. As indi-
cacgdes abordam “aspectos fundamentais
na implementacdo de sistemas de con-
trole de acesso e alarmes integrados com
cameras de segurancga, garantindo maior
protecao e tranquilidade para morado-
res e administradores” - destaca o diretor
e responsavel pela empresa, José Ricardo
Tobias.

REVISTA DOS

Seguranca ponta a ponta e integracido

De acordo com Tobias, uma das princi-
pais recomendacdes é a adocdo de solu-
¢Oes de seguranca que sejam completa-

30




mente integraveis. “E crucial
optar por solugdes de se-
guranga ponta a ponta, que
permitam o controle efi-
ciente por meio de um uni-

fundamenta buscar profis-
sionais qualificados para o
levantamento das necessi-
dades do condominio e ins-
talagcao da solucao mais ade-

(44

co sistema. A utilizagdo de quada”-ensina. ECR!J[HAL OPTAR POR
multiplos aplicativos 'pode A importancia de uma es- SOLUCOES DE SEGURANCA
TS 2 SOTPIOS  rutura de seouranga ro  POVAAFOITA U
lhas de comunicagao entre busta PERMITAM 0 CONTROLE
sistemas, podendo compro- Um sistema de seguranca EFICIENTE POR MEIO DE
meter a seguranca” - afirma, bem estruturado vai além UM UNICO SISTEMA

iniciando a nossa conversa.

Informar os conddminos
sobre as funcionalidades:
essencial

E continua, afirmando que,
além disso, para minimizar
os erros, € preciso educar os
condéminos sobre o uso cor-

da protecao fisica dos mora-
dores e do patrimdnio, mas
também uma maior sensa-
¢ao de seguranga e tranqui-
lidade. “Os desafios sdo con-
ciliar orcamento e eficacia,
aliar demandas especificas
de moradores e seguradoras
e manter-se atualizado fren-

(44

0S DESAFIOS SAQ CONCILIAR

ORGAMENTO E EFICACIA, ALIAR

reto dos sistemas de segu- te a novas tecnologias’, diz DEMANDAS ESPECIFICAS DE
ranga. “Muitas falhas de se-  Tobias.

gurana ocorem por fata o L MORADORES E SEGURADORAS
de gonhgcimento sobre as para co:trole de ace?sso e £ MANTER-SE ATUALIZADO
funcionalidades e o uso ade-  Z P - integrados FRENTE A NOVAS TECNOLOGIAS

guado das tecnologias”, co-
menta Tobias. “Por isso, é

BREVE HISTORICO
DA POSITIVOSEG

De acordo com Tobias, para
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Plataforma de automacao e seguranca ele-
trénica da Positivo Tecnologia voltada para
espacgos corporativos e residenciais. Funda-
Mmentado pelo conhecimento adquirido pela
Positivo Tecnologia a partir do desenvolvi-
mento de solugdes loT (Internet das Coisas),
tem como uma de suas principais premissas
viabilizar e estimular a geracao de negocios o
pelo ecossistema de revendas. O portfolio é -
composto por solugdes e produtos profis-
sionais de CFTV analogico e IP, de rede e co-
nectividade, alarme e detecgao de intrusao,
além de acessorios complementares. A mar-
ca - assim como Positivo, Positivo Casa Inte-
ligente, Positivo Tech Services, Vaio, Anker,
Compagq, Infinix, 2A.M. e Educacional- com-
pdem o portfélio de marcas.
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www.instagram.com/positivosegoficial/



O papel da
administradora de
condominios na busca
por solucoes

E incontestavel o papel fundamental da administradora de
condominios no auxilio da gestdo do sindico. Em todo proces-
so inerente as praticas dessa administragdo, desde as mais sim-
ples até as mais complexas, uma administradora competente
se faz presente com solucdes e estratégias de forma intencional
a gerar um resultado satisfatério para a vida condominial.

Sabe-se que uma gestdo que se inicia com transparéncia, bus-
ca de informagdes, solugdes e inovagdes, aponta para um am-
biente leve, sem conflitos e maduro para resolucao de futuras
demandas. Dessa forma, a administradora elimina os possiveis
sabotadores de uma gestdo eficaz como a desorganizagao de
processos e a ineficiéncia operacional.

Para tanto, sabemos que, por menor que possa ser o condomi-
nio, uma gestao qualificada, somente sera possivel com o recur-
so financeiro adequado, transformando esse processo em um
grande desafio para administradoras e sindicos. Dessa forma, o
recebimento das cotas condominiais esta intimamente ligado
ao sucesso dessa administragao, pois todo bom funcionamento
do condominio e satisfacao dos seus condéminos vem do cum-
primento operacional e manutengdes necessarias.

Nesse momento, entra um grande fator complicador para a
vida do gestor, que é o recebimento das cotas condominiais
para a fluidez dos processos de gestdo. Uma excelente solucdo
para minimizar ou até mesmo erradicar os transtornos causa-
dos pela inadimpléncia é a contratagcdo de uma garantidora de
receita condominial. A missdo da garantidora nesse processo
estd em ser um canal facilitador, atuando como intermediaria
entre o condominio e seus conddéminos, a fim de garantir o re-
cebimento das taxas condominiais. O condominio passa a re-
ceber mensalmente a receita integral, proporcionando leveza e
eficacia na sua gestéo.

Em paralelo, a garantidora faz a cobranga diretamente da uni-
dade devedora, oferecendo acordos e flexibilizando os paga-
mentos. Outro ponto muito favoravel na contratagdo dessa so-
lucdo é que algumas garantidoras oferecem um servigo de
tratamento da inadimpléncia histérica, alimentando assim, o
caixa do condominio.

Em todas as pontas dessa relagdo entre gestdo, condominio e
conddminos sao gerados fatores de seguranga com os bene-
ficios ofertados. A administradora e o sindico conseguem ga-
rantir o cumprimento da previsdo orgcamentaria e focam nos
assuntos direcionados a administragdo, contratagdes, manu-
tengdes, melhorias e bom convivio. Os adimplentes que com a
garantia dessa previsao orcamentaria, nao terdo suas taxas con-
dominiais reajustadas, além de seus patrimonios devidamente
cuidados e valorizados, ao passo que os condéminos inadim-
plentes recebem a oportunidade de alinhar seus pagamentos,
reavendo seus direitos e contribuindo de fato para uma convi-
véncia satisfatoria e genuina.

Para tanto, é importante buscar empresas consolidadas que
atestem experiéncia de mercado, referéncias comerciais, estru-
tura sélida e funcionarios capacitados, garantindo a entrega de
um servigo confiavel e qualificado.

Caroline Cosenza

Graduanda em Direito e Marketing Digital. Atualmente, desen-
volve a fungdo de coordenadora comercial na empresa DSC
Condominial. Profissional sénior na drea comercial, com espe-
cializagdo em processos de cobrancga extrajudicial e énfase na
recuperagdo de créditos.
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@® carolinecosenza@gmail.com
O 2199921-2218

® @carolinecosenza

I
el |
/ |

Z
[

AS CAMERAS DE SEGURANGA
PERMITEM UM MONITORAMENTO
CONSTANTE DAS AREAS COMUNS,
ENTRADAS E SAIDAS DO CONDOMINIO,
AJUDANDO A PREVENIR E RESPONDER

~—

. RAPIDAMENTE A INCIDENTES DE

SEGURANGA

atender de maneira eficiente as necessida-
des de seguranga dos condominios, a em-
presa, especificamente, oferece sistemas de
monitoramento de Circuito Fechado de Tele-
visdo (CFTV). “As cameras de seguranga per-
mitem um monitoramento constante das
areas comuns, entradas e saidas do condo-
minio, ajudando a prevenir e responder ra-
pidamente a incidentes de seguranga. Tam-
bém contamos, agora, com o langamento
da linha de controle de acesso e, em breve, o
lancamento a nova linha de alarmes integra-
veis com camera’, adianta Tobias.

Controle de acesso

Como contribuicao para a segurancga, na linha
de controle de acesso da marca, os condomi-
nios podem gerenciar de forma eficiente e
segura a entrada de moradores, visitantes e
prestadores de servicos. “Isso reduz o risco de
acesso nao autorizado e aumenta a seguran-
ca geral dos residentes”. Ja na linha de alar-
mes, a integragao de alarmes com cameras
permitird uma resposta mais rapida e precisa
a potenciais ameacgas. “Quando um alarme é
disparado, as cameras associadas podem ser
automaticamente ativadas para registrar o
evento, fornecendo uma viséo clara do inci-
dente e permitindo uma agao imediata e in-
formada”, explica o executivo.

Escolha adequada e manutenc¢io continua

Para escolher as solugdes mais adequadas, os
gestores condominiais devem alinhar o orga-
mento disponivel com as demandas dos mo-
radores e identificar ambientes criticos que
precisam de maior prote¢do, como porta-
rias, garagens e areas comuns. “E fundamen-
tal levar em consideracao o tipo do edificio
- residencial, comercial ou misto - e sua ne-



cessidade, além do perfil do usuario - morador,
empresa ou visitante”, aponta Tobias.

Manutencao continua

O diretor também reforca a importancia da ma-
nutencgao continua. “Condominios tém optado por
contratar servigos de manutencao peridédica, com
pagamento mensal incluso nas taxas condomi-
niais, 0 que garante que seus sistemas de seguran-
¢a permanecam atualizados e operacionais. Além
da manutencao regular, € importante revisar pe-
riodicamente o layout de seguranca e ajustar con-
forme necessario, garantindo que o sistema conti-
nue eficaz a medida que o condominio evolui”.

Consideragoes financeiras para um sistema de
segurangca eficaz

Equilibrar custo e eficacia é outro desafio para os
gestores condominiais. “O primeiro passo é iden-
tificar os requisitos minimos de seguranga, seja
por exigéncia legal ou de seguradoras, e avaliar o
retorno do investimento em termos de preven-
¢do de perdas e valorizagao do imovel. A partir dai,
apresentar um planejamento financeiro detalha-
do, que inclua custos de instalagdao, manutencéao
e atualizacao, facilitando assim a aprovacgao de in-
vestimentos em seguranca pelos condéminos’,
orienta Tobias.

José Ricardo Tobias

Diretor de Segurancga Eletrénica e Smart Home da
Positivo Tecnologia. Formado em Engenharia Elé-
trica e Eletrénica pela Universidade Tecnolégica
Federal do Parand. Possui MBA em Gestdo Estra-
tégica de Empresas na Fundagédo Getulio Vargas.
Tem mais de 12 anos de experiéncia como Busi-
ness Developer, gerente de produtos, Key Account
Manager e diretor de negdcios, com trajetérias em
empresas dos segmentos de produtos eletrénicos,
automacgdo industrial, telecomunicacgées, infraes-
trutura e segurancga eletrénica.

Essas orientacdes do diretor da PositivoSEG, tem
o objetivo de reforcar o compromisso da empresa
em oferecer solugdes tecnoldgicas para garantir a
seguranca e a “tranquilidade de moradores e ges-
tores condominiais em todo o Brasil” - conta.

Locacao de Curta Temporada em Edificios
Residenciais e 0 REsp 1.954.824:
Impactos para a Gestao Condominial

0 REsp 1.954.824, em tramitacdo no Superior
Tribunal de Justica (STJ), é um marco impor-
tante para a administracdo de condominios,
pois trata da controvérsia em torno da locacdo
de curta temporada em edificios residenciais. O
recurso foi interposto por um condominio em
Minas Gerais contra uma decisdo que permitiu
0 aluguel temporario de um apartamento, uti-
lizando plataformas digitais como o Airbnb. O
caso levanta debates sobre o exercicio do direito
de propriedade e a funcdo das convengdes con-
dominiais na regulagdo dessa prética.

Recentemente, ao apresentar seu voto, o mi-
nistro Buzzi negou provimento ao recurso do
condominio, argumentando que a locagdo
temporaria, mesmo realizada por plataformas
digitais, se enquadra como locacdo residencial e
estd amparada pela Lei do Inquilinato. Além dis-
50, defendeu que uma eventual proibicdo deve
ser pautada em provas concretas de prejuizos a

seguranga ou a tranquilidade do condominio,
o que diferedo caso concreto. Esse julgamento
tem implicacdes diretas para sindicos e condo-
minos.

Por um lado, o STJ reafirma o direito de proprie-
dade como um principio constitucional, permi-
tindo que o proprietdrio utilize seu imdvel para
locagbes tempordrias, desde que ndo haja viola-
¢des ao uso residencial. Por outro lado, a decisdo
também abre a possibilidade de que, em casos
onde a locacdo por temporada comprovada-
mente afete a seguranca ou o sossego dos mo-
radores, o condominio possa impor restricdes.
Para que o condominio possa proibir ou regular
a locagdo de curta temporada, é necessario que
essa proibicao seja incluida na convengdo con-
dominial, observando as formalidades legais,
como a aprovacao de 2/3 dos conddminos.
Além disso, as restricdes precisam ser emba-
sadas em razdes concretas, como impacto na

José Vitor Minuncio Nogueira, Advogado
Empresarial, pés-graduado em Direito e Processo
do Trabalho e LLM em Direito Empresarial, OAB/
SP303.351- 0AB/RJ 224.843

seguranca, salubridade ou tranquilidade do
condominio. O julgamento do REsp 1.954.824
ainda ndo terminou, mas reafirma a importan-
cia de um equilibrio entre o direito de proprie-
dade e a preservagdo da convivéncia pacifica nos
condominios. Para os sindicos, a decisdo reforca
que qualquer restricdo a locacdo de curta tem-
porada deve ser amparada em provas concretas
e formalizada na convencdo do condominio. A
alta rotatividade de locatdrios, por si s6, ndo é
suficiente para justificar a proibico da pratica, a
menos que se demonstrem impactos negativos
na seguranga ou sossego dos condéminos.
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manutencdo de fachadas ¢é
uma das responsabilidades
mais cruciais para a preserva-

O uso de drones cao da estética, seguranca e va-
revolucionou a maneira lor de um condominio. Sindicos
. ~ ~ e administradores enfrentam o desafio de

como as inspecoes sqo manter as edificagcdbes em bom estado, en-

realizadas. A termograﬁa guanto lidam com orcamentos limitados e

T . - . a necessidade de escolher as melhores em-
utiliza Imagens termicas presas para realizar esse servico. Abordare-

g para detectar variagdes mos como a tecnologia moderna, aliada a

: de temperatura na uma contratacdo bem estruturada, pode

z ser a chave para garantir uma fachada du-
fachada radoura e esteticamente agradavel.

A fachada de um edificio € o seu cartao
de visitas, refletindo nao apenas a estética,

o
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mas também a seguran-
¢a e a gestao do condomi-
nio. A manutencao eficaz
das fachadas €& essencial
para evitar problemas que
possam comprometer a es-
trutura e a valorizagcao do
imovel. Neste artigo, explo-
raremos como a combina-
¢ao de tecnologia avangada
e boas praticas de contrata-
¢do pode garantir que as fa-
chadas dos edificios sejam
duraveis e esteticamente
agradaveis.

Ao contratar uma empresa
para realizar a manutencao
de fachadas, a equalizagao
do escopo € um passo fun-
damental. Mas o que signi-
fica exatamente equalizar
0 escopo? Trata-se de ga-
rantir que todas as propos-
tas recebidas das empresas
interessadas contenham os
mesmos critérios de ava-
liagdo e execugao dos ser-
vigos. Isso nao so facilita a
comparagao entre orga-
mentos, como também
assegura que a empre-
sa escolhida tenha plena
compreensao das necessi-
dades do condominio.

Uma equalizagcao bem-feita
previne surpresas desagra-
daveis durante a execucao
dos trabalhos, como a des-
coberta de que a proposta
mais barata nao inclui ser-
vicos essenciais, resultan-
do em custos adicionais
(famosos aditivos contra-
tuais) ou em uma execucgao
de baixa qualidade. Para os
sindicos, a dica é clara: in-
vestir tempo na elaboracao
de um escopo detalhado e
garantir que todas as pro-
postas sejam comparaveis
é essencial para a contrata-
¢ao bem-sucedida.

Desafios Comuns na Ma-
nutencdo de Fachadas

Um dos problemas mais
frequentes nas fachadas de
condominios é o desplaca-
mento de pastilhas cerami-
cas. Esse fendbmeno ocor-
re devido a varios fatores,
como falhas na aplicagcao
da argamassa, infiltragao
de agua, ou uso inadequa-
do de materiais de constru-
¢ao. O desplacamento nao
s6 compromete a estética
da fachada, mas também
representa um risco a se-

gurangca dos moradores e
transeuntes.

No caso do condominio em
guestao, utilizado como
estudo de caso, a vistoria
técnica revelou multiplas
areas com desplacamento.
Esses problemas, origina-
dos por falhas na execugao
do revestimento, resulta-
ram em um prejuizo signi-
ficativo para o condominio,
que precisou remover cerca
de 70% das pegas ocas em
todo o edificio.

Para prevenir tais proble-
mas, a manutengao perio-
dica é indispensavel. lIsso
inclui a verificagao regular
das fachadas, reparos ime-
diatos em areas com pe-
guenos danos e a escolha
de materiais adequados
para cada tipo de edifica-
¢ao. Lembre-se: a preven-
¢ao sempre sai mais barata
do que o reparo emergen-

Desplacamento de
pastilhas causado
por falhas de
execucao devido
ao assentamento
inadequado

FOTO: ELAINE ARAUJO /
ASSYST ENGENHARIA
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DESEMPENHO

E LIDERANCA

POR ARIANE PADILHA

Que resolucao é essa?!

A polémica atual é sobre a Resolugdo Normativa do
CFA n°654/2024, nao irei entrar do mérito juridico,
constitucional ou arrecadatoério da resolucao, grandes
juristas ja o fizeram brilhantemente. Vou me ater no
meu dominio, o da formagdo, capacitagao, conheci-
mentos e habilidades de um profissional de mercado.

Desde que atuo neste mercado, tenho dito que a fun-
¢do do sindico é de ser Gestor (e lider). Para Vicente
Falconi, Gestao é a solugcdo de problemas para atingir
objetivos e “Cestor é aquela pessoa com capacidade e
responsabilidade para resolver esses problemas. Uma
pessoa sem estas habilidades ndo pode ser considera-
do um gestor.” Por isso, Sindico deve ter a postura de
um gestor, a mentalidade de um gestor, esta ali para
gerir. Resolver os problemas (que nao sao poucos),
para que os objetivos da coletividade sejam atingidos.

Um gestor pode ter formagdo em diversas areas. Um
Sindico Gestor, pode ser um advogado, um engenhei-
ro, arquiteto, psicélogo, socidlogo, pedagogo, rela-
¢oes publicas, contador e até um administrador. To-
das estas areas de formagao tém relagao direta com
a atividade da sindicatura. Como outros profissionais
de outras areas que se encantaram com esta ativida-
de, repugnante para alguns e apaixonante para mui-
tos. Desde que tenha a capacidade, habilidade e res-
ponsabilidade (delegada por elei¢do) para tal. Simples
assim, essa é a fungao sindico. E ndo de ser um admi-
nistrador, que é aquele que deve ter uma formagao
académica especifica na area de Administracao de
empresas, que esta habilitado para gerir empresas e
atuar com financas, recursos humanos, marketing, ati-
vidades administrativas nas diversas areas.

A funcgao de sindico &, sem duvida, uma das mais de-
safiadoras em termos de gestao, pois exige habilida-
des em varias areas do conhecimento. Desconsiderar
a multidisciplinariedade da fungao € incoerente, visto
ser uma atividade uUnica e ser inexistente uma forma-
¢ao completa para sua atuagao. Sendo esse um desa-
fio para qualquer um que assume a funcgao, buscar a
capacitagdo continua e em diversas areas.

Este fato reacendeu a chama da regulamentagao da
atividade, meu posicionamento é de que nds busque-
mos um conselho Unico, exclusivo para a sindicatu-
ra, ou Gestores Condominiais (que poderao ser eleitos
sindicos), pois nossa atividade merece um olhar mais
atento, mais controles, visto gerirmos recursos e Vvi-
das de terceiros. Se for para regulamentar, que seja-
mos Unicos e exclusivos, como nossa atividade mere-
ce! Ndo somos de ninguém!!

Mas que regulamentacao é essa, gente?!?1?

Um grande abraco.

Ariane Padilha

Professora, Psicologa, 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 Graduagdo em Gestdo
Condominial/[FAMAQUI.
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cial. Para enfrentar esses desafios de forma
eficaz, a tecnologia se tornou uma grande
aliada.

Tecnologia Aliada a Manutengdo: Uso de
Drones e Termografia

Nos ultimos anos, a tecnologia tem se tor-
nado uma grande aliada na manutencao
de fachadas. O uso de drones, por exemplo,
revolucionou a maneira como as inspeg¢des
sao realizadas. Equipados com cameras de
alta resolugcdo e sensores de termografia,
os drones permitem a identificagdo de pro-
blemas invisiveis a olho nu, como infiltra-
¢oes iniciais ou falhas estruturais, sem a ne-
cessidade de montar andaimes ou realizar
intervencgdes invasivas.

A termografia, em particular, € uma técni-
ca que utiliza imagens térmicas para de-
tectar variagdes de temperatura na super-
ficie da fachada, identificando pontos de
infiltracdo ou umidade acumulada e pos-
siveis desplacamentos. Essa tecnologia é
extremamente util para antecipar proble-
mas, permitindo que intervengdes sejam
feitas antes que os danos se tornem visiveis
Oou Mmais graves.

Além de aumentar a precisao das inspe-
¢oes, o uso de drones reduz custos e me-
lhora a seguranca dos trabalhadores, que
nao precisam mais acessar manualmente
areas perigosas ou de dificil alcance. Para
os sindicos, adotar essa tecnologia € um
passo importante para garantir uma ges-
tdo condominial mais eficiente e segura.

A importancia das Normas Téchnicas

As normas técnicas desempenham um pa-
pel crucial na manuteng¢ao e conservagao
das fachadas, assegurando que as interven-
¢oes realizadas atendam aos mais altos pa-
drdes de qualidade e seguranca. Essas nor-
mas ndao sao meramente recomendacgoes,
mas diretrizes essenciais que garantem a
durabilidade e a integridade das obras.

Por exemplo, a NBR 13755 estabelece os
critérios para a execucgao de revestimentos
ceramicos com placas e pastilhas em fa-
chadas, definindo as praticas corretas para
a aplicagao e fixagcdo desses materiais. Se-
guir essas normas € vital para evitar proble-
mas futuros, como descolamentos, infiltra-
¢oes e fissuras, que podem comprometer
a estrutura do edificio e gerar custos eleva-
dos de reparo.



Exemplo de imagem comparativa

termografica x imagem normal obtida por Drone

FOTOS: ELAINE ARAUJO / ASSYST ENGENHARIA

A MANUTENGAO ADEQUADA
DAS FACHADAS NAO E
APENAS UMA QUESTAO

ESTETICA OU DE SEGURANGA,

MAS TAMBEM UM FATOR
ECONOMICO. ESTUDOS
MOSTRAM QUE EDIFICIOS
COM FACHADAS BEM
CONSERVADAS TENDEM
A TER UMA VALORIZAGAQ
IMOBILIARIA MAIOR

O uso de drones e termo-
grafia deve estar alinha-
do as normativas vigentes
para que as inspegdes se-
jam precisas e confiaveis.
Contudo, possuir a tecnolo-
gia por si s6 nao é suficien-
te; € essencial que os profis-
sionais envolvidos tenham
a expertise necessaria para
interpretar  corretamente
os termogramas gerados.
Essa analise especializada
é fundamental para que o
diagnostico seja assertivo e
para que pequenos proble-
mas nao passem desperce-
bidos, evoluindo para gran-
des desafios no futuro. A

combinacao da tecnologia
com a competéncia técni-
ca assegura intervengoes
eficazes e sustentaveis na
manutencao das fachada.

Impacto Econémico de
uma Manutencido Ade-
quada

A manutencdo adequa-
da das fachadas nao é ape-
nas uma questdo estética
ou de segurang¢a, mas tam-
bém um fator econémico.
Estudos mostram que edi-
ficios com fachadas bem
conservadas tendem a ter
uma valorizagdo imobiliaria
maior, além de reduzirem
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COMPARAGCAO ENTRE FACHADAS ANTES E DEPOIS
DE UMA INTERVENCAO COM TECNOLOGIA DE DRONES

Para ilustrar a eficacia das técnicas
discutidas, consideramos o caso
do Condominio, onde foram iden-
tificadas diversas falhas nas facha-
das, incluindo desplacamento de
revestimentos e fissuras. Utilizan-
do drones equipados com termo-
grafia, a inspecao detectou nao
apenas os problemas visiveis, mas
também infiltracdes ocultas, per-
mitindo a elaborag¢dao de um pla-

no de manuteng¢ao mais assertivo.
Essa abordagem preventiva resul-
tou em uma reducao significativa
dos custos de manutencgao a lon-
go prazo e garantiu a seguranga
dos moradores, além de preservar
a estética do condominio. Essas
praticas, quando aplicadas corre-
tamente, garantem que o condo-
minio mantenha sua fachada em
perfeito estado por muitos anos.

0 USO DE DRONES REDUZ CUSTOS
E MELHORA A SEGURANGA
DOS TRABALHADORES, QUE

NAQ PRECISAM MAIS ACESSAR
MANUALMENTE AREAS PERIGOSAS
OU DE DIFICIL ALCANGE. PARA
0S SINDICOS, ADOTAR ESSA
TECNOLOGIA E UM PASSO
IMPORTANTE PARA GARANTIR
UMA GESTAO CONDOMINIAL MAIS
EFICIENTE E SEGURA.
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Realize inspec¢des visuais regulares com acompa-
nhamento técnico especializado: Além de obser-
var sinais como manchas de umidade, fissuras e
descolamento de revestimentos, é essencial contar
com a orientacdao de uma empresa de engenharia
para identificar problemas menos evidentes e evi-
tar diagnésticos superficiais.

Invista em tecnologias avancadas com suporte de especia-
listas: Utilize drones e termografia para inspe¢des detalha-
das e nao invasivas, sempre com o suporte de engenheiros
qualificados. Isso garante que os dados coletados sejam in-
terpretados corretamente, permitindo decisées informadas.

Mantenha um cronograma de manutenc¢ao preventiva em parce-
ria com uma empresa de engenharia: Estabeleca um plano de ma-
nutencao preventiva elaborado por profissionais experientes. Isso
ajuda a antecipar problemas e a planejar intervencdes de forma
eficiente, evitando custos elevados com manutengoées corretivas.

Equalize o escopo ao contratar empresas com a consul-
toria de engenheiros: Ao definir o escopo e comparar pro-
postas, envolva uma empresa de engenharia para garan-
tir que todos os aspectos técnicos sejam cobertos e que
as propostas sejam comparaveis. Isso previne surpresas
no orcamento e assegura a qualidade dos servicos.

Esteja sempre atualizado com as normas técnicas com o auxilio
de profissionais: Mantenha-se informado sobre as normas técnicas
aplicaveis, contando com a assessoria de uma empresa de enge-
nharia para garantir que todos os fornecedores cumpram os requi-
sitos regulamentares, assegurando a conformidade e a seguranca.

Considere a manutencdo como um investimento estratégico,
orientado por especialistas: Encare a manuten¢ao nao apenas
como um custo, mas como um investimento na valorizacao do
condominio. Com a assessoria de uma empresa de engenha-
ria, vocé pode maximizar os beneficios desse investimento,
protegendo e valorizando o patrimoénio dos condéminos.

Essas dicas ndao apenas orientam os sindicos, mas também
destacam a importancia de ter uma empresa de engenharia
como parceira estratégica para garantir a eficiéncia e a seguranca
nas decisdes de manutencao e conserva¢ao do condominio.
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Saber com quem
se esta falando faz
toda a diferenca

“Vocé sabe com quem esta falando?” € uma
frase que, ao longo da histoéria, remeteu ao
autoritarismo, ao uso da posi¢ao social ou
profissional para intimidar ou humilhar o
outro. Contudo, no universo condominial,
essa expressao ganha uma conotagao com-
pletamente diferente. Aqui, conhecer seu
publico é essencial para garantir uma co-
municagao realmente eficaz entre sindicos,
moradores e prestadores de servicos.

A comunicagdo em condominios nao é
“‘uma receita de bolo”. Ajustar a linguagem
ao perfil do publico faz toda a diferenca
para alcangar resultados. Um texto padro-
nizado, ainda que bem escrito, pode perder
sua eficacia se os destinatarios nao se senti-
rem compreendidos ou conectados a men-
sagem. Por exemplo, em um condominio
com moradores jovens, mensagens formais
e cheias de termos técnicos podem parecer
enfadonhas ou distantes. Nesse caso, uma
linguagem mais leve e descontraida, talvez
até com memes ou expressdes populares,
pode surtir um impacto maior.

Agora, se o publico € composto majoritaria-
mente por idosos, utilizar expressdes que
remetam a tempos passados pode gerar
acolhimento e engajamento. Com adoles-
centes, inserir girias ou referéncias culturais
proprias dessa faixa etaria aumenta a chan-
ce de a mensagem ser lida e compreendi-
da. Em todos os casos, o segredo esta em
ajustar o discurso a quem ira recebé-lo.

Outra estratégia que merece destaque é
o uso da comunicagao hibrida, que com-
bina elementos visuais e textuais, como
se faz nas historias em quadrinhos. llustra-
¢oes, graficos ou mesmo emojis bem posi-
cionados podem tornar a mensagem mais
atraente e acessivel.

Saber com quem se esta falando nao é ape-
nas um cliché; & um principio de comuni-
cacao que, quando bem aplicado, fortalece
o didlogo e evita mal-entendidos. Afinal, a
comunicacao eficaz ndo é sobre quem fala,
mas sobre quem compreende..

Cleuzany Lott

E advogada especialista em direito condo-
minial, sindica, jornalista, Diretora Nacional
de Comunicagdo da Associagdo Nacional da
Advocacia Condominial (ANACON ), coau-
tora do livro e-book: “Experiéncias Prdticas
Conflitos Condominiais”, produtora de con-
teudos e apresentadora do podcast Condo-
minicando.

A ESCOLHA DE PARCEIROS
TECNOLOGICOS, A REALIZAGAO
DE INSPECOES PERIODICAS E
A EXECUGAO DE UM PLANO DE
MANUTENGAO PREVENTIVA SAO
FUNDAMENTAIS PARA MANTER
A INTEGRIDADE DAS FACHADAS

0s custos com manutengdes emergenciais
gue podem ser evitadas com inspecgoes re-
gulares.

Sindicos que optam por investir na manu-
tencao preventiva e no uso de tecnologias
para inspecao estao, na verdade, protegen-
do o patriménio dos conddéminos e garan-
tindo a valorizagao continua do imovel. Isso
€ especialmente importante em mercados
competitivos, onde a aparéncia e o estado
de conservacgao do edificio podem ser de-
terminantes para a atragcao de novos mora-
dores ou investidores.

Conclusido

A manutencao de fachadas é um desa-
fio continuo, mas com a combinacgao certa
de estratégia e tecnologia, sindicos podem
garantir a durabilidade e seguranga das
edificagdes. Investir na contratagcao de em-
presas qualificadas, com uma equalizacao
de escopo bem elaborada, e adotar tecno-
logias como drones e termografia sao pas-
sos fundamentais para uma gestao condo-
minial eficiente.

Ao seguir essas praticas, ndao so se evita
problemas graves, como também se valori-
za o patrimonio dos condéminos, garantin-
do que o condominio mantenha sua bele-
za e seguranga por muitos anos.

tecnologias, é possivel garantir que as fa-
chadas sejam mantidas em excelente esta-
do, evitando problemas que possam com-
prometer a segurang¢a dos moradores ou a
estética do edificio.

Além disso, a aplicagdao de uma gestao
proativa na manutencao de fachadas com



o uso de tecnologias avangadas pode ser
um diferencial na valorizagdo do imovel.
Sindicos que adotam essas praticas nao sé
asseguram a longevidade do edificio como
também demonstram uma gestao eficien-
te e moderna, alinhada as melhores prati-
cas do mercado.

Portanto, a escolha de parceiros tecnologi-
cos, a realizagao de inspegdes periodicas e
a execucao de um plano de manutengao
preventiva sao fundamentais para manter
a integridade das fachadas e, consequen-
temente, a qualidade de vida dos morado-
res. A tecnologia, quando bem aplicada, se
torna uma aliada poderosa na preservagao
do patrimdnio e na satisfacdo dos condé-
minos.

A equalizagao do escopo, por exemplo, nao
€ apenas um detalhe administrativo. Ela
garante que todas as empresas que parti-
cipam de uma licitagdo estejam em pé de
igualdade, oferecendo os mesmos servigos
com a mesma qualidade. Isso previne sur-
presas desagradaveis, como a necessida-
de de aditivos contratuais que podem ele-
var significativamente o custo final da obra.
Portanto, € uma pratica que, embora exija
tempo e dedicagdo, traz beneficios consi-
deraveis a médio e longo prazo.

Elaine Araujo

Engenheira Civil, especialista em Avaliagées e Peri-
cias; fundadora Assyst Engenharia, Perita Judicial
TJSP, Coordenadora Pés-graduagdo curso Engenha-
ria Condominial (IDD), Diretora Nacional ANACON e
Fiscal Especial CREA SP

Contatos

Q@ 11 98106-3601

® @eng. elainearaujo

@® elaine@assystengenharia.com.br
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Gestaode
condominios é

foco de estudo
cientifico

uem é do ramo imo-

bilidrio, mais especi-

ficamente do setor

condominial, ja vem
notan® o consideravel cresci-
mento da atividade de Sindi-
co Profissional nos condomi-
nios em todo o pais, embora
ainda seja uma atividade rela-
tivamente recente e nao regu-
lamentada como profissdo. No
entanto, a avaliagdo do servigo
de gestdao condominial vem
se revelando de forma mui-
to individualizada e dispersa,
a partir das percepcdes parti-
culares, tanto dos residentes
guanto dos proprios profissio-
nais, acerca do que recebem
e entregam, respectivamente,
em termos de servico. E justa-
Mmente esse o desafio do mes-
trando em administragao, Gil-
ber Terzi, na dissertacdo de
mestrado, por ele desenvolvi-
da, nesse momento.

Repérter da Revista dos Con-
dominios - Como se da esse
estudo e por qué?

Gilber Terzi - A medicdo da
qualidade de um servigo, sem
que seja fundamentada em
estudo cientifico, trata-se de
Mmera opinidao ou especulacgdo,
uma avaliagdo subjetiva. Nao
raramente, as percepc¢des do
cliente e do prestador do ser-
vico passam por parametros
e processos distintos, gerando
lacunas na qualidade percebi-
da do servico.

Repérter da Revista dos Con-
dominios - Correto. Acaba
que se tém apenas impres-
sdes e nao compreensao dos
fatos.

Gilber Terzi - Correto, sem
que tal avaliagao seja realiza-
da por meio de estudo cien-
tifico, ndo é possivel se afir-
mar, consistentemente, que o

atual servico de sindico profis-
sional, em geral, esteja ofere-
cendo qualidade satisfatoria,
ou até superior a autogestao
realizada por sindicos proprie-
tarios e moradores. Ou definir
em que aspectos estratégicos
especificos o servico tem mos-
trado forgas ou fraquezas. Ar-
gumento este reforcado pelo
consideravel niumero de resi-
dentes que ainda avaliam ne-
gativamente um servigo, do
qual, teoricamente, seria de
se esperar melhor qualida-
de e satisfacdo, uma vez que
apresentaria especializacao e
maior qualificagdo profissio-
nal como diferenciais.

Repérter da Revista dos Con-
dominios - Vocé, atento a essa
problematica, estd desen-
volvendo um estudo cientifi-
co que visa avaliar empirica-
mente a qualidade do servigo
prestado na gestdo de condo-
minios realizada por sindicos
profissionais no pais, de uma
forma geral e ndo nominal. O
que ja da para dizer sobre o
seu objeto de estudo, como
mestrando em Administragdo
e Desenvolvimento de Empre-
sas, na Universidade Estacio
de S3, no Rio de Janeiro?
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QUE FAZEMOS DE MELHOR.

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 qualguer momento.

TUDO O QUE VOCE PRECISA ESTA AQUI!
SEGURANCA PATRIMONIAL E PESSOAL | PORTARIA | RECEPQAO
LIMPEZA PROFISSIONAL | BOMBEIRO CIVIL | JARDINAGEM
SICAH | RECONHECIMENTO FACIAL

A SUA TRANQUILIDADE E O

NOSSO FOCO.

FALE COM O TIME DA HAGANA
E CONTRATE AGORA

www.hagana.com.br
R3J: (21) 2430-1800 (24h) | (21) 99659-2564
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CONDOMINIAL

POR APARECIDA DEFANTE

Relevanciada
manutencao
preventiva e corretiva
em fachadas prediais

A vida util da construgdao depende das ma-
nutencgdes periodicas? Segundo NBR 15575
da ABNT - Norma de desempenho, cujos pre-
ceitos sdo seguranca, habitabilidade e sus-
tentabilidade; a edificagdo, como qualquer
outro produto, tem prazo de durabilidade. A
manutengao de fachada se enquadra entre a
de mais alto custo, comparada a outras par-
tes do edificio. Por este motivo, a manuten-
¢ao das fachadas devera ocorrer com mais
frequéncia, quando identificadas as anoma-
lias e de forma a minimizar custos finais.
Algumas anomalias em fachadas, podem
ocorrer por agdées humanas, sao agdes excep-
cionais, como o ocorrido em 2017, numa tra-
gédia, na torre Grenfell Tower, situado em
Londres, na Inglaterra, cuja propagagao do
fogo teve como fator facilitador a escolha do
uso de material composto por aluminio e po-
lietileno, material de revestimento de facha-
das de facil inflamabilidade e combustao.

De modo prévio, a gestao de uma obra de
fachada devera antever a manutencao pre-
ventiva (que sdo reparos do tipo pinturas ou
limpezas) e/ou manutengdo corretiva: com
avaliagdes prévias, orgamentos, testes de per-
cussdo nas fachadas, projetos, contratos le-
gais com seguros de obras, licenga na prefei-
tura, monitoramento, fiscalizagéo e exposi¢ao
dos resultados. Sem esquecer, da norma re-
gulamentadora NR 35 - Trabalho em altura,
onde estabelece que a prevencgao € o diferen-
cial para minimizar riscos: com o uso de EPI
- conforme NR 6, com o uso de sistemas de
ancoragens para evitar o risco de queda, com
qualificagdo do profissional que trabalha em
altura. Engenheira de Seguranca e Arquiteta
Urbanista Aparecida Defante

Aparecida Defante

Arquiteta Urbanista, engenheira de Seguran-
¢a do Trabalho e engenheira de Avaliagées e
Pericias (UFF). Atuagdo em Vistoria Predial,
em obras e reformas de iméveis e manuten-
¢do predial. E responsdvel técnica de traba-
lhos em altura com NR35. Experiéncia em
impermeabilizagdo nas construgées e aplica-
¢do de epoxi em pisos de garagens. Assesso-
ria técnica condominial na drea de manuten-
¢do predial. Legalizagéo de obras. Elaboragdo
de projetos arquiteténicos. Administragéo de
obras.

Contatos

® (21) 99624-6001/ (21) 99624-6025
©® m_a_arquitetura

© arquitetaaparecidadefante

© aparecidadefante

Gilber Terzi - Durante o estudo se constatou
que, em todo o mundo, apesar de haver dife-
rentes estruturas de gestdo, os condominios
guardam consideravel similaridade em relagao
as atribuicdes de seu gestor e aos problemas
e desafios que envolvem a gestdo, sendo mui-
to comum a falta de competéncia técnica e de
habilidades sociais do gestor.

Repérter da Revista dos Condominios - Sem
contar a complexificagdo dos condominios
com novas areas e espagos que, obrigatoria-
mente, exigem uma administragao mais aten-
ta e especializada.

Gilber Terzi - Certo. Além do aumento de com-
plexidade que envolvem tanto condominios
cada vez maiores e mais modernos e tecnolo-
gicos, mas também quanto os condominios
mais antigos, que sofrem com obsolescéncia e
depreciacao de estruturas, sistemas e equipa-
mentos.

Repérter da Revista dos Condominios - No
Brasil, o que se encontra como padrao de servi-
¢o de gestdo nos condominios?

Gilber Terzi - No Brasil, um modelo tradicional
que predomina ha décadas, os proprietarios de
condominios tém elegido um de seus residen-
tes e proprietario como gestor de suas proprie-
dades. No entanto, muitas vezes, sem sequer
avaliarem a competéncia deste para exercer
tal atividade, considerando apenas a volunta-
riedade e menor custo. Nao raramente, uma
consequente ma gestao, pode causar uma sé-
rie de transtornos a proprietarios e moradores,
trazendo prejuizos tanto patrimoniais, como a
utilizagdo inadequada de recursos, desvio de
recursos e até fraudes, impactando a qualida-
de de vida de seus residentes e o bom trabalho
dos funciondrios em suas respectivas rotinas.
Isso, quando nao resulta em passivos de dificil
solvéncia em termos administrativos.

Repérter da Revista dos Condominios - E,
uma vez detectado pelo estudo tal desconfor-
midade, qual tem sido a solugdo ou o viés de
uma resposta a esse problema?

Gilber Terzi - O estudo aponta que tais proble-
mas e o aumento de complexidade dos con-
dominios tém levado a escolha por empresas e
gestores que prestam servigos profissionais de
gestdo condominial, buscando por uma me-
lhor gestdo, mais controlavel e transparente,
que valorize o patrimdénio dos proprietarios e
aumente o bem-estar dos residentes.

Repérter da Revista dos Condominios - Pode
apresentar um exemplo?

Gilber Terzi - Por exemplo, em 2009, no Ja-
pao, 90% dos condominios ja possuiam todas
as suas operacoes de gestao realizadas por em-
presas de gestdo profissional. No entanto, esta
o servigo brasileiro de sindico profissional sen-



Gilber Ferreira Terzi

do capaz de corrigir tais pro-
blemas e agregar maior valor
aos proprietarios e moradores
dos condominios?

Repérter da Revista dos Con-
dominios - O que dizem as
pesquisas?

Gilber Terzi - Segundo o IBGE
(Censo 2022), o Setor de Servi-
¢os brasileiro representa qua-
se 70% de todo o PIB, portan-
to, torna-se muito relevante
um olhar mais atencioso ao
grande potencial de cresci-
Mmento do servico de gestdo
condominial e a contribuicao
desse mercado para cresci-
mento econdmico e geragao
de empregos no pais, assim
como para a qualidade do ser-
vico oferecido e qualidade de
vida nos condominios.

Repérter da Revista dos Con-
dominios - Mas ainda é um
tema pouco estudado, nao?

Gilber Terzi - Sim e, portanto,
por ser um tema ainda mui-
to pouco estudado, o objeti-
vo principal de meu estudo,
dado que no pais o servico de
sindico profissional € um fe-
némeno em ascensao e muito
relevante, é avaliar a qualida-
de do servico profissional de
gestdao de condominios con-
tratado externamente.

Repérter da Revista dos Con-
dominios - A ideia é ouvir os

condéminos de uma forma
geral por meio de pesquisa
guantitativa?

Gilber Terzi - Sim, por meio
de questionario aplicado jun-
to aos residentes dos condo-
minios, a pesquisa buscara
responder a questdes como:
as empresas e sindicos profis-
sionais no pais tém apresen-
tado qualidade em seus servi-
¢os? A qualidade do servico de
gestao profissional de condo-
minios tem trazido satisfagao
aos moradores? Quais seriam
os aspectos da qualidade de
servico mais relevantes para
os residentes e para a melho-
ria da gestao das empresas de
gestdo de condominios?

Repérter da Revista dos Con-
dominios - E como se dara
essa avaliagcao?

Gilber Terzi - A avaliacdo sera
realizada por meio do questio-
nario do modelo SERVPEREF,
mundialmente  consagrado
e utilizado por académicos e
empresas, desde a década de
90, para avaliar a qualidade
de servicos. Ele possui multi-
plos itens relacionados a de-
terminantes tedricos basi-
cos da qualidade do servico
(confiabilidade, capacidade
de resposta, garantia, empa-
tia e tangiveis) e utilizados
para medir e avaliar o desem-
penho percebido pelo clien-
te acerca do servigo prestado.
Porém, foi adaptado para me-
dir da qualidade do servico de
gestao de condominios, e for-
necera dados e informagdes
que serao analisados e discuti-
dos por meio da andlises esta-
tisticas, fatoriais e modelos de
equagdes estruturais, dentre
outras ferramentas de medi-
¢ao da qualidade de servigos.

Repérter da Revista dos
Condominios - E como vocé
tem conseguido aplicar es-
ses questionarios? Vocé conta
com alguma ajuda?

Gilber Terzi - Para tal, eu con-
to muito com o apoio de sin-
dicos profissionais, adminis-
tradoras de condominios e
demais profissionais do ramo,

para que o questionario seja
distribuido e respondido pelo
maior numero possivel de re-
sidentes de condominios ad-
ministrados por sindicos pro-
fissionais. Pois, quanto maior
0 numero de respostas, maior
validade e confiabilidade se-
réao atribuidos aos resultados
da pesquisa.

Repérter da Revista dos Con-
dominios - Ajuda importante.

Gilber Terzi - Sem essa aju-
da, ficaria inviavel eu obter
dados suficientes para um
minimo de precisdo e confia-
bilidade aceitaveis. Ressaltan-
do que a pesquisa é académi-
ca e totalmente anénima, nao
identifica moradores, condo-
minios, empresas ou sindicos,
portanto, nao fere a Lei Geral
de Protecdo de Dados e nao
é preciso ter receio quanto ao
compartilhamento de dados
dos moradores.

Repérter da Revista dos Con-
dominios - Qual a sua hipo-
tese em relagao aos resulta-
dos da pesquisa, tomando por
base os primeiros resultados?
Vocé poderia adiantar algum
dado que julgue interessante?

Gilber Terzi - Somente apds
analisar estatisticamente os
dados respondidos nos ques-
tionarios e efetuar a interpre-
tacao das informacgdes obti-
das é que poderei chegar aos
resultados dos objetivos da
pesquisa. Mas até o momento,
apos o estudo de mais de 120
artigos cientificos sobre ques-
tdes como modelos habita-
cionais, satisfacdo residencial,
habitacbées de multiproprie-
tarios, gestao de condominios
e qualidade em servicos, ja foi
possivel constatar informa-
¢des fundamentais.

Repérter da Revista dos Con-
dominios - Interessante. Vocé
poderia adiantar alguma das
impressodes iniciais?

Gilber Terzi - Independente-
mente do pais ou do mode-
lo de habitagdo ou do sistema
de gestdao habitacional, cons-
tatei que o sucesso de gestao
condominial esta intrinseca-
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FALA, SINDICO!

POR ISABELA TOSTES

Autoridade do Sindico
no Condominio: Como
ele caiu no esteredtipo de
funcionario?

Quebrando Estereétipos

A imagem do sindico é frequentemente estereotipada.
Muitas vezes, ele é visto como alguém que deve atender
a todos os desejos dos conddminos, sendo tratado ora
como prestador de servigos, ora como funcionario. Essa
visdo € maximizada quando o representante do condo-
minio recebe desconto na cota condominial ou um pro-
-labore, mas é importante destacar que o sindico nao é
nenhuma dessas figuras mencionadas. No condominio,
o sindico € uma autoridade, ndo um funcionario.

Papel do Sindico

Os moradores que reforcam a subordinagdo do sindico
geralmente desejam ver seus interesses pessoais aten-
didos. Viver em condominio significa priorizar a comu-
nidade sobre a individualidade. O sindico deve sempre
agir em favor do todo. Por exemplo, se a maioria dos mo-
radores é idosa, é natural que o foco seja a construcao
de uma academia para idosos, ao invés de uma brinque-
doteca. Quando esse senso de comunidade nao existe,
cabe ao sindico cultiva-lo e reforga-lo.

Sindico: Autoridade eleita

O sindico nao é contratado, ele é eleito. Sua fungéo e
obrigagdes sdo determinadas pelo Cédigo Civil e pela
ata de eleicdo. Como representante legal do condomi-
nio, o sindico tem o poder de contratar e demitir, emi-
tir notificagdes, aplicar multas e tomar diversas decisoes.
Esse poder deve ser exercido com responsabilidade, evi-
tando autoritarismo. Assim como um politico deve go-
vernar em favor do povo, o sindico deve exercer seu pa-
pel em favor dos condéminos, ouvindo-os e prestando
contas sempre.

Responsabilidades e Decisdes: Conselho para o sindico

O sindico deve se lembrar de sua autoridade ao ser pres-
sionado por moradores ou conselheiros, pois ele € quem
respondera civil e criminalmente pelas agdes tomadas.
Ter consciéncia de sua posicao trard mais autoconfian-
ca para tomar as decisdes necessarias, mesmo sabendo
gue nem todos estardao de acordo.

Sindico entenda seu papel e responsabilidade. Trabalhe
sua autoconfianga, ndo permita que o tratem de manei-
ra contraria a autoridade que vocé possui e lembre-se
sempre de agir em prol da comunidade. Seja um gestor
que se importa com as pessoas, mas que age em favor
do coletivo e ndo de um individuo.

Isabella Tostes

Administradora com mais de 11 anos de experiéncia no
mercado condominial e atua como sindica profissional
desde 2018. E sécia da administradora Master Business e
da Sindico Master. Apaixonada pela comunicagéo, Isabel-
la dedica-se a auxiliar sindicos a tornar suas responsabili-
dades mais leves e eficientes.

Contatos
© @isabellatostes
® isabella@sindicomaster.com

mente ligado a quatro fatores: a competéncia
do gestor, ndo somente na qualificacado e capa-
citacdo técnica, mas também nas habilidades
sociais; o interesse e participacao efetiva dos re-
sidentes e proprietarios nos processos dos con-
dominios; a gestdo voltada para os melhores
interesses dos proprietarios e moradores; e a
avaliacdo periddica dos servigcos prestados pelo
sindico, como forma de melhoria continua.

Repérter da Revista dos Condominios - Gos-
taria de somar algum comentario final?

Gilber Terzi - Para fechar, gostaria de dizer que,
com a notavel ascensao da demanda por sin-
dicos profissionais nos ultimos anos, espera-se
uma transformacao crescente nesse mercado
e na vida dos residentes, o que exigira das em-
presas e dos gestores de servicos condominiais
maiores conhecimentos acerca das expectati-
vas de seus clientes, da qualidade percebida de
seus servigos e da sua relagdo com a satisfagao.
A minha pesquisa nao possui a pretensao de
esgotar esse assunto, tampouco abordar todas
as possiveis questdoes do tema, mas os resul-
tados dessa pesquisa trardo informacdes e in-
sights importantes para o planejamento estra-
tégico e tomadas de decisdes mais assertivas
das empresas, permitindo melhorias em suas
praticas de gestdo, na alocagao de recursos e
nas habilidades técnicas e pessoais dos ges-
tores, gerando vantagens estratégicas junto a
concorréncia e, consequente, melhorias na sa-
tisfacdo e qualidade de vida nos condominios.
Assim como podera ser referéncia para diversas
outras pesquisas futuras relacionadas ao tema.

Repérter da Revista dos Condominios - Gos-
taria de deixar um link ou QR Code para que os
nossos leitores somem informacdes para a pes-
quisa?

Gilber Terzi - Seria 6ti-
mo. Segue abaixo: se-
guem o link e o QR Code
do questionario da pes-
quisa: https://forms.
gle/ImRzAMHZk5Qjbi-
MAG

OpZEa0

&

Gilber Ferreira Terzi

Engenheiro Mecdnico, Tecnélogo em Processos Ge-
renciais, P6és-CGraduado em Gestdo da Qualidade
e Mestrando em Administragcdo e Desenvolvimen-
to de Empresas. Experiéncia profissional de mais de
15 anos atuando com gestdo multidisciplinar opera-
cional e administrativa e gestdo de facilities. Atual-
mente microempresario individual pela empresa
GFT Gestdo e Consultoria e pesquisador, desde 2019
atuando no ramo de gestdo condominial.

Contatos
O (21) 99249-0164
@® gilbersindprof@gmail.com



TECNOLOGIA E INFORMAGCAO
PARA SEU CONDOMINIO

na palma da sua mao.

@& App Exclusivo para sindicos e condéminos.

& Envio facil de boletos pelo App por
compartilhamento direto no Whatsapp.

() Envios automatizados de boletos e
comunicados de inadimpléncia por e-mail.

@ Aviso de inadimpléncia no boleto.

@ Assembleia virtual.

Equipe qualificada e
atendimento humanizado.

Gerente de atendimento
com WhatsApp corporativo.

Solicite uma proposta para a
administracao de seu condominio

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

»

CONDOMINIOS - IMOVEIS - SINDICO PROFISSIONAL
Rua Mem de S4, n° 34 - 4° andar / Icarai - Niteroi - RJ

GARDEN

ﬁ @gardenadmimoveis www.gardenadm.com.br
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Instrucao
normativa
reduz tributo
na atualizacao
do valorde
bens imoéveis

e acordo com o site
do Ministério da

Fazenda (gov.br), a

Instrucao Normati-
va 2.222/24 da Receita Fede-
ral do Brasil traz opgao van-
tajosa para os contribuintes
que pretendem alienar os
bens imdveis em médio e
longo prazo, passando a pa-
gar menos imposto.

Assim, os contribuintes tém
até 16 de dezembro deste
ano para optar pela atuali-
Zzagao e pagar o imposto so-
bre a diferenga entre o cus-
to de aquisicao e o valor de
mercado do imoével, com
aliquotas reduzidas.

Os interessados deverao
apresentar a Declaracao de



(44

0S CONTRIBUINTES TEM ATE 16 DE
DEZEMBRO DESTE ANO PARA OPTAR
PELA ATUALIZAGAO E PAGAR 0 IMPOSTO
SOBRE A DIFERENCA ENTRE 0 CUSTO DE
AQUISICAQ E 0 VALOR DE MERCADO DO
IMOVEL, COM ALIQUOTAS REDUZIDAS

(44

PESSOAS FISICAS QUE OPTAREM PELA
ATUALIZAGAO DO VALOR DOS IMOVEIS
DECLARADOS NA DECLARAGAO DE
AJUSTE ANUAL (DAA) PAGARAO UMA
ALIQUOTA DEFINITIVA DE 4% DE IRPF
SOBRE A DIFERENCA

Opcao pela Atualizacao de Bens Imoveis
(Dabim), disponivel a partir de 24 de se-
tembro de 2024 no Centro Virtual de
Atendimento (e-CAC) no site da Receita
Federal.

Pessoas fisicas que optarem pela atua-
lizacdo do valor dos imoveis declarados
na Declaracao de Ajuste Anual (DAA) pa-
garao uma aliquota definitiva de 4% de
IRPF sobre a diferenca. As aliquotas, sem
reducdo, variam de 15% a 22,5%.

Ja para as pessoas juridicas, a atualiza-
¢ao dos imoveis constantes no ativo nao
circulante de seus balangos sera tributa-
da com 6% de IRPJ e 4% de CSLL sobre a
diferenca. As aliquotas, sem redugao, so-
mam até 34%, a depender do regime de
tributacao.

Caso o imoével atualizado seja alienado
antes de decorridos 15 anos, o calculo do
ganho de capital sera ajustado propor-
cionalmente ao tempo decorrido desde
a atualizacao. O percentual comeca em
0% para alienagdes ocorridas até 36 me-
ses e aumenta gradualmente até 100%
apos 180 meses.

O percentual comega

em 0% para alienac¢odes
ocorridas até 36 meses e
aumenta gradualmente
até100% apos 180 meses
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POR GUILHERME ESTEVES

Um morador
misterioso

Nestes sete anos como Sindico Profissio-
nal o que mais acumula sao histdrias de
condéminos. Sempre brincamos na roda
de amigos que, quando aposentarmos, va-
mos escrever um livro. Mas, como um bom
mineiro, nao poderia deixar de contar um
bom causo para vocés.

Neste ano de 2024, fui a Salvador no Em-
podera e, no meio da viagem, me deparo
com um grupo de um condominio relati-
vamente pequeno, com indmeras mensa-
gens. Na mesma hora parei tudo e fui ver
o0 que poderia ter ocorrido. Ao ler o corpo
das mensagens, me deparo com pedido
nada comum de um morador.

“Sindico Guilherme Esteves, vi um vulto no
corredor do andar x e quero um posicio-
namento do que sera feito pelo condomi-
nio para resolver essa situacao”.

Na hora, juro, que achei que era uma brin-
cadeira. Ndo dei muita atencéo a pergun-
ta e partiu praia. Cerca de umas duas ho-
ras depois vou olhar o Wattsapp para ver
se havia alguma demanda de algum con-
dominio e, por curiosidade, volto ao gru-
po daguele condominio. E o espanto vem:
cerca de 3 moradores se juntaram, ma-
pearam, nao sei como, e descobriram de
guem era o vulto, quando havia falecido e
onde era a sepultura.

Realmente tinha uma nova formacéao de
caca fantasmas naquele condominio.

Ficaram de marcar uma missa para a po-
bre alma.

Nao sei até hoje se a missa foi realizada,
mas o cadastro do novo morador foi pas-
sado. Rsrsrs.

Brincadeiras a parte, o que mais precisa-
mos nessa profissdo é saber ouvir. Muitas
das vezes o morador quer sé desabafar,
precisa de um pouco de cordialidade, pois
esta com diversos problemas e o Sindico
acaba sendo seu psicologo.

Guilherme Esteves

Sindico profissional a 7 anos na cidade de
Varginha, Sul de Minas, formado em Servi-
¢o Social, tec em eletrénica e tec em segu-
ranca do trabalho.

Contatos
(®) 3599878-3796

Também poderao ser atualizados imo-
veis no Brasil e no exterior, inclusive
aqueles ja atualizados pela Declaracao
de Opcao pela Atualizacao de Bens e Di-
reitos no Exterior (Abex). Caso os imoveis
facam parte de entidades controladas no
exterior e bens de trust também podem
ser atualizados, desde que a pessoa fisi-
ca seja responsavel pela declaragao des-
ses bens.

A formula para calculo e a proporcionali-
dade dos percentuais sao os expostos em
tabela que pode ser pesquisada no site:
www.gov.br/receitafederal/pt-br/assun-
tos/noticias/2024/setembro/receita-fede-
ral-permite-atualizacao-do-valor-de-imo-
veis-a-valor-de-mercado.

Importante ressaltar que os contribuin-
tes interessados, a Receita Federal orien-
ta que avaliem com atencao antes de op-
tarem pela atualizacao, que e definitiva e
irretratavel.

Felipe Fava Ferrarezi

E advogado (OAB/SC 26.673) especialista em Direito
Condominial e Imobilidrio; Pés-Graduado em Direito
Processual Civil (Univali) e Membro das Comissées de
Direito Condominial da Subseg¢do de Blumenau/SC e
do Estado de Santa Catarina - OAB/SC. Especialista
no mercado condominial e imobiliério do Vale do Ita-
jai e litoral catarinense.

Contatos

® 47 3285-5071

® fffadvogado@gmail.com
® felipeferrarezi.com.br



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 intencao 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
administracdo, 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 servicgos:

Legalizag@o de empresas

Contabilidade Empresarial

SiINDICO PODE CONTRATAR AUDITORIA

Por ser o principal responsavel pelo
condominio, é dever do sindico garantir que a
administracdo 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 patrimdnio do condomino, pois demonstra que a
administracao condominial oferece o suporte técnico
ideal ao imével. E isso, com certeza, resulta em uma
melhor avaliacdao da unidade no futuro.

Realizamos auditoria preventiva mensal
(realizada na prestacao de contas mensalmente)
e auditoria investigativa (revisao da prestacao de

contas de periodos anteriores)

REALIZE UM ORGAMENTO CONOSCO E MELHORE
A ADMINISTRACAO DO SEU CONDOMINIO

e

Rua Gaviao Peixoto, 183 - salas 1103 e 1104
Icarai, Niter6i/R) - CEP 24230-091

E-mail:

Simples Nacional

fecontabilidade@franciscoegito.com.br

Lucro Nacional

FRANCISCO EGITO
Contabilidade

Lucro Pressumido

Imposto de Renda PF e PJ

Departamento Pessoal de
Empresas e Domésticas

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

Whatsapp:
(21) 99034-0880
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O que esperar
apos a aprovacao
da PL 3641/2019 ’

Moy | i3l | oeru 2

‘ £ o - Animais
comunitdrios

O Projeto de Lei 3641/20219 tem como objetivo “moderni- e seus direitos

zar” a administragdo de condominios em todo o territério l o~

nacional. Por meio deste artigo, gostaria de ressaltar a ne- ' W A -

cessidade de uma discussao técnica mais aprofundada e do 3

aperfeicoamento do texto do referido projeto. g '

Inicialmente, é importante esclarecer que sou um profissio-
nal completamente aberto a criagdo, construgao e reforma i

de leis necessarias para aprimorar as agdes coletivas, como é SHELIRACS IR

o caso aqui. No entanto, ao comparar com a construcao ci- PARTRDOBALANCETE,CUDADO!  ESTRATEGIA FAZEM DFERENCA
vil, & evidente que sdo necessarios estudos, planejamento,
legalizagao e varias outras particularidades antes do inicio
da execucao da obra. Para isso, é imprescindivel contar com
profissionais habilitados em Engenharia Civil (como funda-
coes, elétrica, entre outros) e Arquitetura, respeitando tam- %

bém as areas que nao tenho conhecimento para citar. Sem
esse planejamento, a obra corre o risco de fracasso ou, no

melhor dos casos, requerer reformas ou emendas.

DISCUSSAO PROJETO DE LEI PODE OBRIGAR SINDICO A FISCALIZAR 0BRAS

Dentro da coeréncia que norteia minhas agdes, reconhe- REVISTA DOS
¢o que havera impactos significativos em diversas areas do
mercado condominial (advocacia, administracdo, condémi-
nos e outras). No entanto, abordarei diretamente o segmen-
to contabil condominial, que enfrentara diversas novas obri-

gagoes acessorias que atualmente ndo existem. CHIEF EXECUTIVE OFFICER | FRANCISCO EGITO
Essencialmente, em relagdo a escrituragdo contabil regu- JORNALISTA RESPONSAVEL / EDITR | ~ RICARDO BRITTO

lar, o Conselho Federal de Contabilidade (CFC) ja esta traba- CONSELHOEDITORIAL |  FRANCISCO MACHADO EGITO (R))
lhando na criagdo da regulamentacao e na forma de apre- VANDER FERREIRA DE ANDRADE (SP)
sentacdo desse registro, por meio da ITG 2005 (que esta em GERENCIA | CECILIAEGITO
aprovacéo). Com a aprovagao do PL 3641/2019, entendo que COMERCIAL | ANDREA OLIVEIRA

os condominios edilicios serdo automaticamente reconhe-
cidos como “Entidades Sem Fins Lucrativos” e deverdao ob-

servar, a partir de entao, a ja existente ITG 2002. EDITORAGAO | WA 32 38834.9593

COLABORADORES YAGO SANTOS E THIAGO QUEIROZ DA CUNHA
No aspecto tributario, havera um aumento nas obrigagoes REVISAO | RICARDOBRITTO
que hoje sao atribuidas apenas aos “Condominios” de Asso-
ciagées, o que resultarda em um maior numero de declara-
¢Oes acessorias e em riscos associados a possivel perda da
isencdo tributaria, como, por exemplo, a remuneragéo do ) )
sindico que devera ser descrita na convencao observando ENDERECOS E CONTATOS RUA GAVIAO PEIXOTO, 183/905 - ICARAI,
regas existentes (Lei Complementar 187/2021). NITERGI, R) - CEP 24.230-090
@ (21)96543-0175
® REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR
© CONTATO@REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR

REALIZACAO GRUPO FRANCISCO EGITO

Embora isso possa parecer insignificante, no contexto con-
tabil, havera um aumento consideravel nas horas dedicadas
e na especializagdo no atendimento a condominios, o que

levara a revisdo dos contratos e, consequentemente, as taxas © COMERCIAL@REVISTADOSCONDOMINIOS. COM.BR

condominiais a pagar. © REVISTADOSCONDOMINIOS

Quando apresentamos problemas, acredito que sugestdes @@REVISTUUS‘WND,DMINH]S

de solugdes sao sempre bem-vindas. Assim, proponho que R LS

os congressistas explorem as entidades de classe (CFC, CFA,

OAB e outras), que possuem comissoes de estudo sobre

este mercado e profissionais de alta capacidade, para enri-

quecer este PL e proporcionar melhor estrutura, compreen-

sao e transparéncia, alcancando de forma consolidada os

beneficios que se busca. Cor:telido c!e proprie’da;\de da Revista_dos Condomini.os
| Ndo autorizada a cépia ou reproducédo total ou parcial

Lembro que ndo sou contra a inovagdo, mas sou defensor sem autorizacéo prévia expressa. | Os artigos e opiniées

de que a construcao de leis deve ser planejada e elaborada dos colunistas e entrevistados séo de responsabilidade

. . o . . . . dos autores e ndao necessariamente refletem a opiniao

por prof|SS|_ona|s capacitados, que vivenciam o seguimento, S T B || o e e G L @ e i

a fim de evitar traumas decorrentes da acao. te a edigdo digital da REVISTA DOS CONDOMINIOS, aces-
se o nosso site e fagca o seu cadastro gratuitamente: revis-
tadoscondominios.com.br | Ao fazer essa solicitacdo, o

Renato Camargo assinante concorda em receber malas diretas e comuni-

Contador, auditor, conselheiro CRC-GO 2022/2025, Coorde- cacdes da Revista dos Condominios e seus parceiros em-

nador da Comissdo de Contabilidade Condominial do CRC- presariais, com ofertas de produtos e servicos adequados

-GO, membro da Cdmera Técnica do CRC-GO, Sécio Proprie- ao seu perfil.

tdrio da Airé Condominio e Airé Cursos e Negécios, atuante
no mercado condominial a mais de 20 anos.



ELIMINAMOS 05 PROBLEMAS,

SEUS CONDOMINOS DESFRUTAM DA TRANQUILIDADE.

Saude 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 solugdo ideal para manter seu
condominio livre de pragas e garantir a
higienizacdo dos reservatérios de dgua.
Conte conosco para uma gestdo eficiente
e confiavel.

Agende um Inspegéio técnica gratuita!

ASTRAL .

Saude Ambiental

Lider no controle de pragas o CEN
REGISTRO INEA:CTA N°INO05547

© (21) 97934.2444
< (21) 2619.1010
@Astralniteroi




FRANCISCO EGITO

Condominios

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 lhe auxiliar.

Ohys0 www.franciscoegito.cnt.br (21) 2714-4464

&?% grupofranciscoegito  © (21) 98335-4486
[Slpatier § © (21) 99992-9591



