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Por que ainda ocorrem nos
condominios mesmo apos quase
uma década da ABNT NBR 16.2807?

ém se tornado comum acidentes

envolvendo problemas estruturais

em prédios, seja por falta de manu-

tencao, falta de técnica construtiva

ou de profissional habilitado. Mes-
mo apos quase uma década da criagao da
norma ABNT NBR 16.280, infelizmente, de-
sastres continuam a ser noticias nos veiculos
de comunicagao de forma cotidiana.

Antes de buscarmos uma resposta, deve-
mos entender a origem da norma ABNT NBR
16.280, onde sua criagao veio da necessidade
de criar um padrao regulamentar para as re-
formas em edificios, trazendo seguranca para
0s moradores e seus visitantes, como o ocorri-
do na capital do Rio de Janeiro, onde houve o
desabamento do Edificio Liberdade, que pos-

suia 20 andares e matou 17 pessoas. Esse aci-
dente, que ficou sem resposta do real respon-
savel pelo desastre, era de conhecimento que
varios proprietarios removeram paredes e pi-
lares de sustentacao, além da ampliagao de
espacos.

A norma que é popularmente chamada de
“Norma de Reformas”, mesmo apods quase
uma década de sua publicagao, acaba geran-
do inumeras duvidas quanto sua aplicacao,
polemicas quanto a responsabilidade e dever
de fiscalizacao.

O que poucos sindicos, conddminos e mora-
dores nao sabem ou simplesmente ignoram
€& que as reformas precisam de um respon-
savel técnico, sendo que em quase sua to-
talidade, toda obra precisa ser assistida por



Locacao por
Curtissima Temporada

Direito de Propriedade ou Risco Coletivo?

A popularizagdo de plataformas digitais de aluguel por tempora-
da transformou o mercado imobiliario e acirrou debates sobre a
locagdo por curtissima temporada em condominios. Para alguns,
trata-se de uma oportunidade legitima de rentabilizar seus imo-
veis. Para outros, um fator de risco a seguranga e a harmonia con-
dominial. O impasse gira em torno da dificil conciliagdo entre o
direito individual de propriedade e o interesse coletivo dos mora-
dores. Outro ponto a ser discutido é se a natureza juridica desta
operacgao, pois se assemelha a locagao por curta temporada ou se
seria uma hospedagem atipica.

Neste sentido a Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91) prevé a locacdo por
temporada, mas nao define um prazo minimo, o que abre espa-
Go para contratos de curta duragdo, até mesmo diarios. O proble-
ma surge quando essa pratica se aproxima da atividade comercial
de hospedagem, o que pode violar normas condominiais e gerar
inseguranca juridica. Decisdes recentes do STJ reforcam a auto-
nomia das convengdes condominiais para regulamentar esse tipo
de uso, permitindo a proibicdo quando a pratica descaracteriza a
destinagao residencial do condominio.

A locagao por curtissima temporada em condominios traz desa-
fios significativos, como a alta rotatividade de pessoas desconheci-
das, dificuldades na fiscalizagcdo do cumprimento das regras inter-
nas e o aumento de problemas como barulho excessivo, mau uso
das areas comuns e riscos a segurancga. Essa realidade entra em
conflito com os direitos dos demais moradores ao sossego, sau-
de e seguranga, conforme prevé o artigo 1.336, inciso 1V, do Codi-
go Civil.

Outro ponto critico é a possivel descaracterizacdo da finalidade
residencial do imével. Em condominios projetados para moradia,
a locagdo frequente por meio de aplicativos pode se configurar
como atividade econdmica, destoando da destinagado original da
edificacgao.

O Codigo Civil reforca a importancia da destinagao do imovel. O
artigo 1.336, inciso 1V, determina que cada unidade deve seguir o
uso estabelecido para o prédio, enquanto o artigo 1.332 permite
que a convengdo condominial defina regras sobre a utilizagdo das
propriedades. Com base nesses dispositivos, diversos condominios
tém adotado restricbes ou até proibido a locagao por curtissima
temporada, especialmente quando ela compromete a seguranca
e a harmonia do ambiente coletivo.

Enquanto o legislador ndo estabelece diretrizes mais claras, ca-
bera aos condominios decidir seu préprio caminho, fortalecen-
do suas convencgdes e promovendo um debate transparente entre
moradores e proprietarios. Afinal, o desafio é garantir que a inova-
Gao e a liberdade de mercado nao comprometam o direito ao sos-
sego e a seguranca da coletividade.

Francisco Machado Egito

Advogado, administrador e contador. E CEO do Grupo Francis-
co Egito, empresa que atua na drea condominial e imobilidria.
E coordenador da comissédo de Contabilidade Condominial do
CRC-RJ, coordenador da UNICRECI-RJ, presidente da comisséo
nacional de Direito Imobilidrio da ABA e presidente da comis-
sdo de Gestdo de Propriedades Urbanas, Mercado e Negécios
Imobilidrios da OAB-RJ. E diretor da Revista dos Condominios,
do curso Aprimora e do CBEPJUR.
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@franciscoegito

EDITORIAL

Caros amigos leitores. Prontos para mais uma edigao
da REVISTA? Nesse numero quis destacar o Dia das
Mulheres. Afinal, ndo poderia passar em branco. O
que as profissionais do setor imobiliario falaram para
a gente? A conferir na leitura dos depoimentos de
diversas profissionais de variadas formagdes.

Acredito que a matéria sobre mudangas no marke-
ting imobilidrio deve mobilizar as aten¢des de em-
presarios e “sindicos-empresa’ do setor. Quais sao
essas mudancgas e o que saber para melhor lidar
com a entrada de novas tecnologias, por exemplo?
Essa e outras perguntas poderao ser respondidas na
matéria de titulo: Revolugdo do Marketing Imobilia-
rio.

E tem matéria interessante sobre langcamento de li-
vro. Ele da dicas para sobre gestdo de condominios.
As informagdes sdo praticas, descomplicadas e ofe-
recidas para todos que fazem a gestdo de condomi-
nios, independente de suas formagodes.

Ainda nessa edigado, nés damos destaque a impor-
tancia de se preservar os investimentos em ativos, os
imoveis, nos condominios. E o que abordamos, espe-
cificamente, é a importancia da manutengao da es-
trutura. E essa perspectiva, uma boa parte das vezes,
é esquecida ou relegada a um segundo plano.

Por fim, eu entendo que é importante langar luzes
sobre a desumanizagdo no ambiente condominial.
Na matéria, a gente aborda o distanciamento, a vida
corrida como agentes de “embrutecimento” ou es-
vaziamento das relagdes, o que, em ultima instancia,
dificulta a gestdo do condominio por parte do sin-
dico. Seja ele amador ou profissional. Vale a pensa
pensar sobre as questdes que sdo trazidas na maté-
ria.

E isso, pessoal. A edicdo ficou equilibrada, com te-
mas diversos. Estamos trazendo questdes e informa-
¢Oes Uteis que vao interessar a todos vocés, nossos
leitores.

Obrigado, um forte abrago e uma boa leitura a to-
dos.

Ricardo Britto ¢ jornalista e
editor-chefe da Revista dos Condominios
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0 QUE POUCOS SINDICOS, 0S SINDICOS DEVEM T0DO GESTOR DEVE

CONDOMINOS E ESTAR PREPARADOS ESTAR PREPARADO
MORADORES NAQ SABEM PARA COBRAR E PARA A FUNGAO DE
0U SIMPLESMENTE FISCALIZAR AS SINDICO, NAO PODENDO
IGNORAM E QUE AS OBRAS DENTRO SIMPLESMENTE ALEGAR
REFORMAS PRECISAM DO CONDOMINIO, DESCONHECIMENTO
DE UM RESPONSAVEL ASSEGURANDO DALEI, SENDO QUE O
TECNICO, SENDO QUE EM QUE TODOS 0S SINDICO TEM INFINITAS
QUASE SUA TOTALIDADE, DOCUMENTOS RESPONSABILIDADES,
TODA 0BRA PRECISA SER EXIGIDOS PELA COMO CONSERVAGAO E
ASSISTIDA POR ESSE NORMA SEJAM GUARDA DAS PARTES
PROFISSIONAL ENTREGUES COMUNS

esse profissional, com algu-
mas exce¢des como a pintu-
ra (hao sendo trabalho em al-
tura entre outras casos que
possuem exigéncias) as ou-
tras intervengdes como troca
de piso, fechamento ou re-
mogao de paredes, troca de
revestimento, entre outras
inuUmeras precisam de um
responsavel técnico.

A referida norma veio para
fortalecer obras em condo-
minio, visto que, o codigo ci-
vil j& transcrevia os deveres
de obediéncia dos condo-
minos a necessidade de néao
realizar obras que venham a
comprometer a seguranca
da edificagdo. Outro ponto
gue nao pode passar desper-
cebido e é pouco conhecido,
é a Lei Federal n° 6.496/77,
que institui a “Anotacao de
Responsabilidade Técnica”
na prestacao de servicos de
engenharia, de arquitetura e
agronomia.

Sindicos: dever de fiscalizar

Os sindicos devem estar pre-
parados para cobrar e fisca-
lizar as obras dentro do con-
dominio, assegurando que
todos os documentos exigi-
dos pela norma sejam entre-
gues, especialmente se en-
volver a parte estrutural, sob
pena de responder pela au-
séncia de suas responsabili-
dades.




Sao inumeras as
possibilidades
que podem levaro
edificio a um colapso,
desde uma simples
reforma até grandes »
intervencodes que
prejudiquem a ,
estrutura. e o

Sindico: exija plano de reforma

Devera o sindico solicitar ao interessado na
reforma preenchimento de um formulario
para reforma, exigindo um plano de reforma,
quando necessario exigir a entrega de ART ou
RRT, com registro e o devido recolhimento
junto ao 6rgao competente, fiscalizar a obra
e notificar, multar ou até mesmo denunciar a
prefeitura, 6rgaos competentes e ingressar na
Justica pedindo a paralisagcdo da reforma se
estiver sendo feita fora da norma ou colocan-
do em risco a vida dos moradores.

Sindico: conheca a lei

Todo gestor deve estar preparado para a fun-
¢do de sindico, ndo podendo simplesmente
alegar desconhecimento da lei, sendo que o
sindico tem infinitas responsabilidades, como
conservagao e guarda das partes comuns,
realizagdes de seguro, além da responsabili-
dade criminal, ambiental, e tantas outras.

Sindico: fique atento as pequenas e gran-
des reformas

Sado inumeras as possibilidades que podem
levar o edificio a um colapso, desde uma sim-
ples reforma até grandes intervengdes que

Alex Alves Garcez

Pés-graduando em direito e processo do traba-

prejudiquem a estrutura. Desta forma, o sin- Iho, pés graduando em Direito Condominial e
dico deve ter sempre cuidado com cada obra, Direito Imobilidrio.

levando em consideracdo das pequenas as

maiores intervencdes, afim de manter a segu- © @alexgarcez.adv

6 ranca do coletivo.



dia a dia do sin-
dico ou dos ad-

vogados es-
pecialistas na
area condomi-

nial pode ser, as vezes, mui-
to complexa, pois envolve ge-
renciar relagdes. E algumas
pessoas, por falta de conhe-
cimento, de educagao ou ma
indole, pode tornar o dia des-
sas fungdes muito dificil e
mesmo conturbada.

O caso relatado a seguir, re-
latado pela advogada Luiza
Miccoli, é real e trata de um
simples aparente caso de en-
trega das chaves por uma in-
quilina ao proprietario do
apartamento. Acontece que
o imodvel havia sido arrema-
tado por ele ha algum tem-
po e a ex-proprietaria queria
o ativo de volta. O relato co-
Ihido pelo reporter da REVIS-
TA, a seguir, é o resultado da
entrevista.

Falta de informag¢do aca-
ba com dia aparentemente
produtivo

Era uma terca-feira em um
fevereiro bem quente, da-
queles dias que vocé ja acor-
da sabendo que fara dele um
dia produtivo e ira conseguir
cumprir a agenda que, como
sempre, esta cheia.

Entre tantos compromissos,
0 mais importante seria as
16h30 para o recebimento
das chaves do apartamento
em favor do cliente, pela sai-
da da ocupante (uma inqui-
lina). As tratativas caminha-
vam muito bem e a mudanga
por ela ja tinha sido conclui-
da. Logo, seria mais um caso
simples e rapido de entrega
das chaves pelo parceiro da
Regido - a minha unica de-
manda com o caso era a in-
termediacao dos contatos e
confirmacgcdo mais perto do
horario a distancia. Oba!l!

Iniciei o dia e o cabelo ja esta-
va com aqueles coques pre-
sos no alto da cabecga - para
ter mais sensacao de produti-
vidade, sabe? A agenda esta-

SINDICO

PROFISSIONAL

A importancia da
formacao para lidar com

as mais diversas situacoes

va revisada, as urgéncias dos
processos ja separadas para
providéncias, os e-mails veri-
ficados e respondidos. Pen-
sei, maravilhoso!!

Tudo estava bem, mas ai o
celular tocou

Por volta das 9h30 da manha
0 meu celular tocou. Era um
cliente desesperado de Sao
Caetano do Sul (SP), pois ha-
via recebido uma ligagédo do
sindico dizendo que a ex-pro-
prietaria do imovel, entdo por

ele arrematado, tinha inva-
dido o local e mais, o cliente
estava indo para |a acompa-
nhado da policia. Desliguei o
celular, pensei, “caos!”.

Caos

De imediato, liguei para o
corretor parceiro, pedindo
gue fosse até o prédio, sem
demora, a fim de tentar re-
solver o problema segurando
o cliente, ja muito aflito. Pas-
sei as orientagcdes necessarias
e encaminhei, via mensagem



A importanciada
contabilidade para
os condominios

O Condominio Edilicio, cuja propriedade é compartilhada,
conta com a gestao de um sindico que tem por obriga-
¢ao a prestagcao de contas anual aos coproprietarios, con-
forme estabelecido no inciso VIIl do Artigo 1.348 do Codi-
go Civil. Normalmente, esta prestacdo, é fundamentada
no demonstrativo conhecido como “Fluxo de Caixa”, um
demonstrativo que basicamente mostrara os recursos ob-
tidos e onde os custos foram aplicados. Resumindo, um
relatério financeiro simples, entre entradas e saidas com
saldo final.

Ocorre que o Condominio possui relagdes patrimoniais,
que abrangem direitos e obrigag¢des, que estendem con-
sideravelmente ao demonstrativo de fluxo de caixa, cujo
propdsito é identificar os recursos e custos, levando a um
saldo positivo ou negativo da cota condominial.

Pensemos que o Condominio possua contas de consumo
atrasadas de um més para o outro, ou ndo tenha sido ca-
paz de quitar impostos ou contribui¢cdes sociais por me-
ses, ou até mesmo, salarios dos empregados. Existem
ainda situacdes que envolvem obrigag¢des futuras, como
parcelamentos de obras, como as reformas de fachada,
que frequentemente tem um custo elevado e podem re-
sultar em parcelas de 24 (vinte e quatro) ou 30 (trinta me-
ses), conforme observado em alguns lugares. Como que
os conddminos podem obter essa informacdo de maneira
rapida se a Contabilidade para condominios nao é obriga-
toria? Onde poderao consultar?

Sem duvida, as dividas em atraso ou até mesmo parcela-
das, mesmo estando em dia, constituem um passivo de
curto ou longo prazo que antigos ou novos proprietarios
nao tém como consultar ou obter informacgdes. Frequen-
temente, essas informacgdes passam despercebidas, mas
como podemos alterar essa situagdo? A Contabilidade
Condominial oferece uma solucao para esse grande dile-
ma que muitos condominios enfrentam.

Sabemos que a Contabilidade é uma ciéncia que estuda
o patriménio de uma entidade, fornece informagdes nao
s6 que afetam o resultado final, mas o patrimoénio em si,
que é formado por bens, direitos e obrigagdes. A Contabi-
lidade com seus demonstrativos ajuda diretamente na to-
mada de decisdo, dando visao de futuro, demonstrando a
realidade dos fatos presente.

A Contabilidade para Condominios € o instrumento com-
pleto para informacgdes, relatérios e demonstrativos, pro-
porcionando maior transparéncia, consisténcia de dados
e colocando os condéminos em um nivel de seguranca
que sem ela seria impossivel.

Mdrcia Mendonga
Contadora, Auditoria Condominial, Sindica Profissional

Contato
@marcia.confiancacontabil

direta, todos os documentos relativos ao leildo
do imovel.

Na sequéncia, liguei para o sindico e enquan-
to a chamada nao era por ele atendida, pen-
sei, “por que nao me ligou? Sou a advoga-
da do caso, tem o meu contato, nao deveria
se comunicar direto com o cliente”. Cabia ali,
“‘um presta atengao’, mas me atendia de for-
ma tao tranquila e serena, que achei melhor
retardar, ou seja, evitar mais um problema na-
quele dia.

Aproveitou entrega dos Correios e invadiu o
condominio

Me contou o ocorrido, dizendo que a entao
ex-proprietaria tentou entrar no condomi-
nio, mas todos os acessos estavam bloquea-
dos porque os dados do cliente foram passa-
dos para a Administradora ha meses, quando
feita a comunicacgao sobre a arrematacgao. Po-
rém, quando os Correios passaram para entre-
gar as correspondéncias, ela se aproveitou da
situagcdo e adentrou na area comum do pré-
dio de forma resoluta.

Policia, sindico, cliente e invasora

Por volta das 10h o circo ja estava armado: a
ex-proprietaria, o sindico, o cliente, o Parcei-
ro e a policia. Ao longo de horas, os policiais
la presentes tentaram, por todos os meios, fa-
zer com que a ex-proprietaria fosse embora
do local. Mas ela se mantinha intransigente.
Ela permanecia na area comum do condomi-
nio, e o apartamento do cliente seguia intacto
e vazio, aguardando pela entrega das chaves
as 16h30 pela ex-inquilina.

O corretor me mantinha informada o tempo
todo sobre a situagdo no local

A ex-proprietaria exigia a apresentacao do
Mandado de Imissdao na Posse, expedido em
favor do meu cliente, em uma desesperada
tentativa de reverter a situagao e impedir a
posse do apartamento pelo entdo arrematan-
te.

Sindico, sem formacdo, perdido na histéria

Por sua vez, o sindico - certamente perdido
no contexto, passou a exigir o respectivo Man-
dado de Imissao na Posse em favor do clien-
te, mesmo sabendo do acordo realizado com
a inquilina e cogitou ainda que o meu clien-
te fosse para a Delegacia lavrar um Boletim
de Ocorréncia - uma sucessao de inversao de
problemas digna de uma novela.

Situacdo simples versus falta de informa-
¢do, ignorancia e ma-fé

E eu pensava comigo: “s6 o que me faltava
era essa inquilina precisar mudar a data de
entrega de chaves”. Mandei uma mensagem



LAPELAS 12HEU JA
ESTAVA AGABADA,
DESTRUIDAE A
MINHA VOZ JA
ESTAVA ROUCA:; A
PROGRAMAGAO DO DIA
TINHA IDO RIO ABAIXO:
0 CAOS SEGUIA NO
CONDOMINIO

PARECIA QUE TODOS
0S CLIENTES TIVERAM
AMESMA IDEIA DE
ME ESCREVER. UM
DAQUELES DIAS QUE,
NO INICI0 DO DIA, Ji
PARECE SER 18H,
FIM DE EXPEDIENTE
F A GENTE ESTA
DESTRUIDO.

Aproveitei
o momento
para deixar bem
claro ao sindico que
o problemaerado

condominio e havia
sido transferido
para o arrematante

para a advogada da ocupan-
te e a entrega das chaves es-
tava confirmada. Expliquei a
situacao, mas nao havia pos-
sibilidade de adiantar o hora-
rio de recebimento das cha-
ves. Tudo bem!

La fui eu, novamente, ligar
para o corretor e sindico e for-
malizar tudo, via mensagem
direta de aplicativo, explican-
do a auséncia do Mandado
de Imissao na Posse, haja vis-
ta o acordo celebrado e cum-
prido pela ocupante do apar-
tamento (a inquilina), quem
era a detentora da posse do
imovel. A situacdo era facil
demais, mas estavam que-
rendo complicar os entendi-
mentos de uma forma...

Os advogados da ex-pro-
prietaria: o que disseram?

Entrei no processo judicial,
achei a peticdo da ex-pro-
prietaria (entdo executada),
e liguei para os seus advoga-
dos. Claro que durante a cha-
mada da ligagao ainda nao
atendida s6 pensei, “por fa-
vor, nao seja um colega de
profissao com uma postura
diferente sobre tamanho ab-
surdo”.

Muito atenciosos e recepti-
vos ao telefone, pensei com
aguela esperancga certa: “Vao
tirar a cliente de 13, proble-

ma resolvido”. Contudo, a ad-
vogada acabou com a minha
alegria em poucos instantes:
- “Dra. renunciamos ao patro-
cinio, estamos apenas pen-
dentes com o protocolo nos
autos. Era impossivel a rela-
¢do, a cliente € muito com-
plicada”. Que noticia 6timalll
(com alto tom de ironia), pen-
sei comigo.

Mal comecou o dia e ja o
cansaco batendo

La pelas 12h eu ja estava aca-
bada, destruida e a minha
voz ja estava rouca; a progra-
macao do dia tinha ido rio
abaixo; o caos seguia no Con-
dominio em Sao Caetano do
Sul (SP); e aplicativo de men-
sagens parecia milho de pi-
poca ha panela, apitando em
todos os grupos que eu hao
precisava naquela terca-fei-
ra. Parecia que todos os clien-
tes tiveram a mesma ideia
de me escrever. Um daque-
les dias que, no inicio do dia,
ja parece ser 18h, fim de ex-
pediente e a gente esta des-
truido., ainda sem entender
qual foi o caminhao que pas-
SOu por Nos.

Sindico “exporta” o proble-
ma

Paralelamente, também es-
tava irritada com o sr. sindi-
co que entendeu que todo



O poés-festa
focado na equipe!

Apos as festividades de carnaval, € fundamental que os
condominios dediquem atencgao especial ao bem-estar de
suas equipes. Esse periodo pode ser marcado por excessos
alimentares, consumo elevado de bebidas alcodlicas e al-
teracdes na rotina de sono, fatores que podem impactar a
saude fisica e mental dos colaboradores.

Para promover uma transicao saudavel de volta ao ambien-
te de trabalho, considere as seguintes orientagdes:

e Faca uma reuniao de alinhamento antes e pos festa para
alinhamento de expectativa evitando faltas e baixa produ-
tividade !

e Muitas vezes € melhor negociar uma escala produtiva do
gue uma equipe desmotivada e cansada .

e Incentive habitos saudaveis: Estimule a adogcéo de uma
alimentacao equilibrada e a pratica regular de atividades
fisicas. Disponibilizar informagdes sobre nutricdo e bem-es-
tar pode auxiliar os colaboradores a retomarem uma rotina
mais saudavel.

» Oferecga suporte emocional: Reconheca que o periodo fes-
tivo pode trazer a tona emogdes intensas, incluindo senti-
mentos de tristeza ou luto. Proporcionar um espago seguro
para que os funcionarios compartilhem suas experiéncias
e, se possivel, oferecer apoio psicologico, pode ser extrema-
mente benéfico.

s Flexibilize a jornada de trabalho: Sempre que viavel, consi-
dere a possibilidade de horarios flexiveis ou a implementa-
¢do de um retorno gradual as atividades. Essa abordagem
pode facilitar a readaptacdao dos colaboradores a rotina
profissional.

e Promova a integragdo: Organize atividades que reforcem
o espirito de equipe e a colaboragao, fortalecendo os la-
¢os entre os membros e criando um ambiente de trabalho
mais coeso e motivador.

o Reforce a comunicagdo: Mantenha canais de comunica-
¢ao abertos e transparentes, permitindo que os colabora-
dores expressem suas necessidades e preocupagdes. Uma
comunicacao eficaz é essencial para identificar e resolver
possiveis desafios no retorno ao trabalho.

Ao adotar essas medidas, as empresas demonstram com-
prometimento com a saude e o bem-estar de suas equi-
pes, facilitando uma retomada produtiva e harmoniosa das
atividades apos o periodo festivo.

Lembre-se sempre: atuamos COM pessoas e precisamos
gerir a equipe focando além da produtividade, um am-
biente produtivo e saudavel!

Até a proxima edigao!

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

Contato
© @christiane_romao

o problema do dia, que era dele, havia sido
transferido para mim. Os policiais ja tinham
ido embora do local, ja que nao poderiam ti-
rar a ex-proprietaria sem autorizagao judicial
para tanto.

Peticdo

Sem levantar da cadeira, fui até a pasta do
caso no drive e fiz a peticdo necessaria em
menos de 10 minutos para a expedicao de um
Mandado de Imissdo na Posse em carater de
urgéncia, para cumprimento pelo Oficial de
Justica de Plantdo naquele dia. O protocolo
foi feito em instantes e liguei direto no tele-
fone da Serventia. Talvez, por acaso do desti-
no, a escrevente que me atendeu perguntou
a razao da urgéncia e ja aproveitei a oportuni-
dade e “despachei” ao telefone com ela, expli-
cando toda a situacao.

Despachando online e via telefone

Ela me disse: - “Dra. processo encaminhado a
conclusao e anotado para repassar para a jui-
za a urgéncia. Porém, ela chegarad ao Férum
por volta das 14h30, peco que acompanhe”.
Retornei as ligagbes para o corretor e para o
cliente, reexpliquei tudo e as providéncias
que tinhamos iniciado. Tudo estava enten-
dido entre nds, mas precisadvamos aguardar.
Nao tinhamos alternativa. Levantei da cadei-
ra e a sensacdo era de estar no piloto automa-
tico, esperando a decisdao com o deferimento
do pedido e o problema - do condominio, ser
resolvido.

Que falta faz uma formagao.. mas tudo
bem, eu explico novamente a situagcido

As 14h00, o meu celular tocou novamente. O
cliente que estava com o sindico no viva-voz.
Ambos com perguntas tao aleatdrias que a
minha vontade era de perguntar se eles nao
tinham entendido tudo que eu estava expli-
cando desde as 09h30 daquele dia. Nao era
possivel - a paciéncia tem limite!

Contei até 10 e reexpliquei a situagao. Aprovei-
tei o momento para deixar bem claro ao sindi-
co que o problema era do condominio e havia
sido transferido para o arrematante. Nao dei-
xei de perguntar (com aquele tom afirmati-
vo), se o juridico do condominio estava ciente
da situagdo e ja havia lhe instruido em como
proceder sobre a invasao de uma estranha na
propriedade privada.

Necessito de mandado? E o invasor, precisa
de qué?

Ele argumentou sobre a necessidade do man-
dado, claro, tentando se esquivar da culpa e
da responsabilidade - mas sem levantar um
dedo para tentar resolver. Mudei o tom da voz
na conversa e reiterei pela ultima vez, deixan-



do evidente o coleguismo da nossa parte para
resolver o problema alheio, ja que a ex-pro-
prietaria nao estava no apartamento do clien-
te, apenas na area comum do condominio e
se la ela fosse se manter por dias, o problema
nao era do arrematante - o que também ficou
nitido nao ser entendido como problema do
condominio, ja que ndo houve qualquer provi-
déncia da parte dele para solucionar.

Mandado expedido

No meio da tarde o mandado foi expedido,
encaminhado para a Central de Mandados e
impossivel de distribuicdo por erro no docu-
mento. O mandado foi devolvido, foi retifica-
do e assim distribuido para a Sra. Meirinha
Ana.

Com o contato em maos, disquei o numero
da oficial e pedi “por favor, nao seja indiferen-
te ao problema de hoje. S6 quero resolver”. A
ligagcao foi atendida: que surpresa boa!l Uma
profissional extremamente ativa, prestativa e
educada.

Nao precisa mais de mandado...

O mandado seria cumprido no final da tar-
de e o problema do condominio, resolvido
por nés - como ela mesma afirmou para mim.
No mesmo momento, recebi outra ligagcao do
cliente dizendo “a ex-proprietaria foi embora”.
Juro que achei ser mentira ou alguma brinca-
deira. Pensei: “mas nao é possivel que ela me
resolveu ir embora nessa altura do campeona-
to! Tudo bem, paz para mim”.

Perto das 17h a inquilina entregou as chaves e
logo a senhora Oficial de Justica chegou ao lo-
cal, atestando o apartamento vazio e a imis-
sao em favor do cliente.

Missdo cumprida! Ah, e o sindico? Nao soube,
nao vi, nao sei!ll

Odiaadiado
sindico oudos
advogados
especialistas na
area condominial
pode ser, as vezes,
muito complexa,
pois envolve
gerenciar relacoes

Luiza Miccoli

Advogada, palestrante e escritora. Especiali-
zada em leilées imobilidrios desde 2016. Fun-
dadora e gestora da empresa de assessoria No
Leildo. Presidente da Comissdo de Leilées da
Regido Sudeste pela Associagcdo Brasileira de
Advogados, e Coordenada do Grupo de Estu-
dos da Comissdo Nacional de Leil6es. Membro
do Imobi por elas, da Comissdo de Leilées da
OAB Jabaquara/SP, da Comisséio de Direito No-
tarial e Registral da ABA. Associada ao Secovi/
SP e IBRADIM.

Contato

® luiza@noleilao
©® @noleilao
®noleilao.com.br
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DE FRODO A MARGARET THATCHER

O QUE SINDICOS

PODEM APRENDER COM
OS GRANDES LIDERES

sindico é aquele profissional

que, muitas vezes sacrifica

noites de sono, horarios de al-

moco e até momentos com a

familia para garantir que tudo

esteja em ordem nos condo-
minios nos quais realiza a gestao. Para tomar
consciéncia da responsabilidade e, ao mes-
mo tempo, do poder que carrega € que a es-
pecialista e gestora profissional de condomi-
nios, Robéria Morais, chama a atencao em
sua palestra, iniciando com uma pergunta,
aparentemente, simples: “mas deixe-me fa-
zer uma pergunta direta: vocé tem ideia do
poder que carrega?”

Robéria
Moraes
apresenta
contetido em slide
com informacgdes
divertidas e
interessantes

Em seguida, ela convoca os presentes para
um exercicio de imaginacao, confianca e
conscientizacao. “Feche os olhos por um mo-
mento. Sim, faga isso. Respire fundo. Sinta o
ar entrando e saindo. Enquanto faz isso, ima-
gine o condominio que vocé cuida. Visuali-
ze cada detalhe: as areas comuns, as criangas
brincando, os moradores entrando e saindo
com segurancga”.

O que tem aver o “Senhor dos Anéis” coma
sindicatura?

E a justificativa para o exercicio vem logo em
seguida: a conscientizagdo da entrega. “Tudo
isso sO existe em harmonia porque vocé esta



l1a. Agora, abra os olhos e dei-
Xe-me contar uma coisa:
vocé é como Frodo em ‘O Se-
nhor dos Anéis’. Vocé, como
ele, foi escolhido para lide-
rar. Frodo, no inicio, se via pe-
gueno e incapaz de supor-
tar a carga. Mas, ao longo da
jornada, ele descobriu que a
verdadeira forca estava den-
tro dele. E € o mesmo com
vocé. A liderancga nao é sobre
ter todas as respostas pron-
tas, mas sobre aceitar o cha-
mado e descobrir o que esta
dentro de vocé”.

Justificativa da légica de
trabalho

Robéria, invariavelmente,
aproveita as situagdes de fil-
mes ficcionais, para emular a
l6dgica que deseja trabalhar.
No caso, o desafio da toma-
da, da assunc¢ao da propria
forca e lideranca. O que vem
entregando resultados efica-
zes na conscientizagcao dos
sindicos sobre as proprias
capacidades e, destacada-
mente, a qualidade das en-
tregas ja efetuadas (e perdi-
das, ndo conscientizadas) no
fazer corrido e agitado da ro-
tina de todos os dias.

Robéria

Moraes
propde atividade
durante palestra
e é acompanhada

pelos presentes ao
evento

O desafio e a grandeza da
lideranca: a saga de Frodo

A especialista segue, toman-
do a jornada de Frodo como
exemplo. A “jornada nao foi
facil, e a sua também, certa-

mente, nao sera. Ser sindico
é estar na linha de frente, en-
frentando cobrancgas, criticas
e, muitas vezes, a ignorancia
dos moradores. Mas isso nao
é sinal de fraqueza — é um si-
nal de grandeza. Afinal, s6
é desafiado quem é essen-
cial” - afirma Morais. E ela se-
gue, dessa vez somando ou-
tra personagem. Dessa vez
da vida real: “lembre-se de
Margaret Thatcher, a ‘Dama
de Ferro™.



A importancia da presenca de um
advogado condominialista nas trés
etapas das assembleias gerais

A atuagdo de um advogado especialista em assembleias de condominio
pode ser crucial para garantir a legalidade e a ordem nas decisées toma-
das. As principais possibilidades de atuagao incluem 03 (trés) campos,
assim delineados:

1. Assessoria Juridica Preventiva
Nesse campo de atuagao, podemos citar, a guisa de exemplo:

a) elaboracio e revisdo de documentos: O advogado condominialis-
ta pode auxiliar na elaboracao e revisdo da convengao de condominio,
do regimento interno e de outros documentos importantes, tais como o
proprio edital da assembleia, garantindo que estejam em conformidade
com a legislagao vigente.

b) esclarecimento de duvidas: antes da assembleia, o advogado pode
esclarecer duvidas do integrantes do corpo diretivo de primeiro grau
(sindico e subsindico) e dos membros do grupo gestor de segundo grau
(conselheiros fiscais e consultivos) sobre questdes legais, como quoéruns,
direitos e deveres.

c) andlise de contratos e de propostas comerciais: o advogado pode
analisar a viabilidade juridica de propostas, projetos e contratos em ge-
ral, garantindo que os interesses do condominio sejam protegidos.

2. Atuacio Durante a Assembleia:

a) orientacéo sobre procedimentos: o advogado pode orientar o Presi-
dente da assembleia, o sindico e os condéminos sobre os procedimen-
tos corretos para a realizagdo da sessao assemblear, garantindo que as
decisdes sejam tomadas de forma legal e em conformidade com a con-
vengao e demais normas internas do condominio.

b) esclarecimentos sobre questées legais: durante a assembleia, o ad-
vogado pode esclarecer duvidas sobre questdes legais, convencionais e
regimentais que possam efluir durante a discussdao dos temas em pauta.

¢) mediacdo de conflitos: em casos de conflitos entre condéminos, o
advogado pode atuar como mediador, buscando solugdes que atendam
aos interesses de todos.

d) elaboracédo da ata: o advogado pode auxiliar na elaboracéo da ata da
assembleia, garantindo que todas as decisbes tomadas sejam registra-
das de forma clara e precisa.

3. Atuacdo Pés-Assembleia:

a) impugnacio de decisdes: caso alguma decisdo tomada na assem-
bleia seja considerada ilegal, o advogado pode auxiliar na impugnagéo
da decisao, buscando sua anulagao.

b) assessoria na implementacéo das decisées: o advogado pode auxi-
liar a gestdo condominial na implementagdo das decisdes tomadas na
assembleia, garantindo que sejam cumpridas de forma legal.

c) representacio em agdes judiciais: caso se faca necessario, o advoga-
do pode representar o condominio em agdes judiciais relacionadas a de-
cisbes tomadas na assembleia.

De toda sorte, a conclusdo a que podemos chegar é a de que, dada a
solenidade e formalidade que se fazem acompanhar do rito procedi-
mental de uma sessdo asemblear, bem como, diante da relevancia dos
assuntos tratados nessas reunides tao especiais, a presenca de um ad-
vogado em assembleias de condominio se descortina como essencial
e imprescindivel, caso se tenha em mente garantir a segurancga juridi-
ca das decisdes tomadas, evitar conflitos e proteger os interesses de to-
dos os condéminos.

Vander Andrade

advogado. Especialista, Mestre e Doutor em Direito pela PUC-SP. CEO do
Instituto Vander Andrade (Cursos de Direito e Gestdo Condominial) www.
institutovanderandrade.com.br

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

Robéria Morais

AS CRITICAS, AS COBRANGAS E
A FALTA DE RECONHECIMENTO PODEM
PARECER “GOLPES QUE A VIDA TE DA. MAS,
LEMBRE-SE, ASSIM COMO ROCKY,
SUA FORGA ESTA EM SE LEVANTAR

Criticas a lideran¢a

Robéria lembra que Thatcher enfrentou
criticas ferozes durante sua lideranga, “mas
nunca permitiu que isso abalasse sua con-
vic¢do. Ela sabia que a verdadeira autori-
dade vem da confiangca em suas decisdes”.
Continuando com a ldégica da experiéncia,
ela disse: “assim como Thatcher, vocé tam-
bém precisa tomar decisdes firmes, mes-
mo que enfrentem resisténcia. Afinal, um
lider que acredita no que faz conquista res-
peito, mesmo dos criticos mais severos” -
afiancou.

Mais um personagem, no desafio do con-
vencimento: Rocky Balboa

E, claro, ndo podia faltar como exemplo de
luta e desafio, as falas do personagem do
Rocky Balboa. “Nao se trata de quao forte
vocé pode bater, mas de quao forte vocé
pode apanhar e continuar seguindo em
frente” - lembra Morais. As criticas, as co-
brancas e a falta de reconhecimento po-



dem parecer “golpes que a
vida te da. Mas, lembre-se,
assim como Rocky, sua forca
estd em se levantar, vez apos
vez, e continuar em frente” -
conclui.

A forgca esta emvocé

Talvez o sindico em um mo-
mento ou outro pense: eu
nao me sinto forte o suficien-
te para isso. “Deixe-me cor-
rigir essa percepgao agora
mesmo” - intervém Morais e
continua: “tudo o que vocé
precisa para ser um lider ja
estad dentro de vocé”.

A habilidade de tomar deci-
sOes, a coragem de enfrentar
os problemas e a resiliéncia
de seguir em frente, mes-
Mo quando ninguém parece
perceber seu esforco, estédo,
segundo a especialista, em
vocé. “E sabe qual é a chave
para desbloquear tudo isso?
Acreditar. Repita comigo
(sim, leia isso em voz altal):
eu sou capaz; eu sou forte.
Eu sou o lider que este con-
dominio precisa”.

Vocé, o guardiio do condo-
minio

Caso os leitores (ou os pre-
sentes a palestra) tenham
acompanhando as falas ex-
perientes e a linha logica de
Morais, ja conseguiram re-
conhecer a propria forca in-
terior. Nesse momento, ela
propde que os leitores (ou
presentes a palestra) se ve-
jam como Aragorn, em O Se-
nhor dos Anéis. O persona-
gem nao buscou a lideranga,
mas assumiu o papel por-
gue “sabia que seu povo pre-
cisava dele. Ele era o guar-
diao, aquele que segurava a
espada e dizia: por este rei-
no, eu lutarei. Vocé também
€ um guardido. Imagine que
o condominio é uma grande
muralha, e vocé esta no topo,
protegendo tudo e todos”.

Na experiéncia da especia-
lista, cada decisao que vocé
toma é um tijolo a mais que
fortalece essa muralha. Cada
conflito que vocé resolve é
uma brecha fechada. “E lem-

Um exercicio para
se conscientizar da
sua capacidade e
autoridade

Antes de finalizar, ela propoe
gue vocé (leitor ou presente a
palestra) faca algo poderoso:
um momento de autorreco-
nhecimento. Pegue um papel
e escreva:

1. Qual foi a decisao mais difi-
cil que tomei como sindico? 2.
Qual impacto ela teve no con-
dominio? 3. Como me senti ao
resolvé-la? Leia suas respostas
sempre que duvidar da sua ca-
pacidade. Elas sdo a prova de
gue vocé ja tem a autoridade
necessaria para liderar.

Especialista
Robéria Moraes
termina palestra
com animagédo de
todos da plateia




Os Métodos Alternativos
de Solucao de Conflitos - A
Mediacao Condominial

Dentre os métodos alternativos, podemos destacar a mediacao,
que podera ser utilizada também, durante o curso de um proces-
so judicial. Porém, a intengdo é que as partes consigam resolver as
suas demandas e conflitos, antes do ajuizamento de agao; eis que
dessa forma, o beneficio sera infinitamente maior. Economizando-
-se tempo, custos, fisico e emocional. Sem contar, que tudo pode
ser realizado de forma confidencial, sem constrangimentos para as
partes. A mediagdo é uma das alternativas de solugéo e resolugao
de conflitos onde a atividade técnica é exercida por terceiro impar-
cial (mediador)sem poder decisério que, escolhido ou aceito pelas
partes, as auxilia e estimula a identificar ou desenvolver solugdes
consensuais para a controvérsia (art. 1°, §Unico, Lei 13.140/15). Segun-
do William Ury, um dos cofundadores do Havard Negotiation Pro-
ject, e que ja auxiliou negociagdes de conflitos internacionais, tan-
to no Ambito empresarial quanto no politico, na mediagdo nao se
aplica o binbmio vencedor x perdedor, mas tdo somente o vence-
dor x vencedor. A intengao € que ambas as partes saiam ganhando
com a negociagdo intermediada. A possibilidade de que a solugao
pacificadora seja negociada pelas proprias partes, auxiliadas por
seus respectivos advogados e mediadores capacitados, € um dos
principais atrativos da mediagdo. O que se busca é a construcao de
uma solugao customizada, que leva em conta os interesses das par-
tes e as particularidades da conjuntura de cada caso, o que dificil-
mente acontece quando a solucdo do conflito é dada por um ter-
ceiro, seja ele juiz ou arbitro. O uso da mediagao pode ser previsto
nas minutas de contratos sociais e de todo e qualquer tipo de con-
trato e convencgdes condominiais, preferencialmente ja fixando as
premissas do procedimento ou, alternativamente, elegendo regu-
lamento especifico de uma Camara ou instituicdo habilitada para
mediagdo. Essa previsao pode existir independentemente da exis-
téncia de clausula de compromisso arbitral. A mediagdo condomi-
nial vem sendo utilizada como uma maneira mais rapida, pratica e
econdmica. O método é utilizado na esfera privada e de modo con-
fidencial, agil e de baixo custo, se comparado com as demandas ju-
diciais. Sindicos, gestores e condéminos terdo a Mediagdo Condo-
minial como ferramenta para amenizar reclamagdes que possam
resultar em litigios. Num primeiro momento, todas as questdes
que envolvem os condominios podem ser solucionadas através da
mediacdo: Inadimpléncias, desrespeito ao regulamento ou con-
vencgdo, criagdo de animais, uso da drea comum, desavenca en-
tre moradores, problemas com fornecedores e com funciona-
rios podem ser resolvidos com a Mediagdo Condominial. Para
o uso da conciliagdo/mediagdo é necessario que a Convengao do
Condominio contenha uma Clausula Compromisséria ou outro,
que prevé a solucao dos conflitos através deste método e néo pelas
vias judiciais. A Clausula também torna obrigatdria a participagao
das partes envolvidas. Para fechar, ja existe comprador ou loca-
dor que busca saber de anteméo se o condominio tem mecanis-
mos para prevencdo e solucio de conflitos, visto agregar valor
ao patriménio e a qualidade de vida. Quer saber um pouco mais?.

Alcilene Mesquita

Advogada, Mediadora Sénior Judicial do TIRJ e CNJ, Pés Graduada
Direito do Consumidor e Gestdo de Conflitos, Palestrante, Professo-
ra titular do IFEC - Instituto Interamericano de Fomento a Educagdo,
Cultura e Ciéncia, Presidente da Comissédo de Medicdo da ANACRIM
NITEROI-REGIAO METROPOLITNA, Presidente da Comisséo de Me-
diagdo e Arbitragem da ABAMI RJ, Presidente da Comissdo OAB vai
d Escola OAB/RJ, Parceira do Pacto Contra a Violéncia da Prefeitu-
ra de Niteréi e CEO-Fundadora da MEDIATI DIALOGOS E SOLUGOES -
Cdmara de Mediagdo, Conciliagédo, Negociagdo e Arbitragem.

Contato

O 2199452-7776

@ secretdria.mediati@gmail.com
©® @mediatidialogosesolucoes

bre-se: lideranca nao é sobre resolver proble-
mas técnicos ou aprovar orcamentos. E sobre
garantir a tranquilidade, a seguranca e a har-
monia de uma comunidade inteira. Vocé é a
diferenca entre o caos e a ordem” - destaca.

O segredo do lider extraordinario

Mas mesmo os melhores lideres sabem que
nao podem fazer tudo sozinhos. Para voltar
aos personagens ela lembra: “Frodo tinha a
Sociedade do Anel; Aragorn tinha seus alia-
dos e até Margaret Thatcher confiava em
uma equipe de conselheiros” - a lembranca
para afirmar que: “um bom lider sabe pedir
ajuda, buscar conhecimento e construir uma
equipe forte. Vocé tem uma rede de suporte
— advogados, administradoras, consultores —
prontos para te ajudar. E, acima de tudo, vocé
tem a capacidade de aprender”. A verdade é
gue todo lider comecou de algum lugar, de
algum ponto. Até os melhores, os mais efica-
zes, “ja foram ‘verdes’ um dia, mas cresceram
porque decidiram agir, aceitar os desafios” -
conclui.

O sindico que vocé ja é

Robéria Morais pede para que o sindico se
lembre-se: “vocé é o coragao do condomi-
nio; cada decisdao que toma, cada reuniao
gue conduz, cada problema que resolve, pro-
va que vocé é mais do que um gestor. Vocé é
um lider. E quando pensar em desistir, lem-
bre-se disso: vocé é Frodo, carregando o anel;
vocé é Margaret Thatcher, tomando decisdes
com convicgao; vocé € Rocky Balboa, se le-
vantando apoés cada queda. Vocé é Aragorn,
o0 guardiao da sua comunidade. A verdadei-
ra autoridade comeca dentro de vocé. Levan-
te a cabeca, inspire confiangca e mostre que
vocé tem o que é preciso para transformar
desafios em vitoérias”.

Robéria Morais

Advogada e palestrante do setor condominial,
possui especializagdo em Direito Processual e
Gestdo Condominial. E integrante da Comisséo
de Direito Imobilidrio (OAB/PE)- Recife, e da Co-
missdo de Direito Condominial (OAB Caruaru/
PE). Atua como diretora administrativa da As-
sociagdo de Sindicos Profissionais de Condomi-
nio de Pernambuco. E autora do livro “Xé Ina-
dimpléncia” pela Bonijuris, além de escritora
com obras e artigos nos temas condominiais e
de direito. Trabalha na produgdo de conteudo
condominial para diversos canais.

Contatos
® roberia@advogadacondominial.com.br
QO 8199651-7524



QUANDO UM CONDOMINO DEIXA DE
CONTRIBUIR PARA AS DESPESAS,
ELE GERA UM IMPACTO DIRETO NO
FUNCIONAMENTO DO CONDOMINIO

participacdo do conddédmino
inadimplente em assembleia
de condominio &, sabidamen-
te, um tema que levanta dis-
cussdes tanto juridicas quanto
praticas, tendo em vista a ne-
cessidade de equilibrar os direitos dos con-
déminos com o cumprimento das obriga-
¢oes financeiras impostas pelo condominio.
A natureza juridica do condominio € de uma
relacdo, de cunho juridico, complexa, “que
envolve todos os conddéminos, sendo um re-
gime de propriedade e de administragao co-
letiva, onde as decisdes sdao tomadas pela
maioria em assembleias” - como conta Ro-
drigo Vianna, advogado condominialista, que
foi ouvido por repdrter da REVISTA.

O rateio de despesas condominiais tem por
objetivo cobrir os custos de manutengao e
administracdo das areas comuns, incluindo
segurancga, limpeza, conservagao, entre ou-
tros servigos essenciais a coletividade. “Quan-
do um conddmino deixa de contribuir para
essas despesas, ele gera um impacto direto

A participacao
do condomino

inadimplente na

assembleiade
condominio

no funcionamento do condominio, e as con-
sequéncias juridicas para essa inadimplén-
cia sao severas” - lembra Vianna, que com-
pleta: “0 condémino inadimplente pode ser
cobrado judicialmente, ter seu nome inscri-
to em orgdos de protecao ao crédito, ter seus
bens penhorados, além de enfrentar a restri-
cao de seus direitos condominiais, como o
de ser impedido de participar e votar em as-
sembleias, conforme previsto no Cédigo Civil
(artigo 1.335)".

Desse modo, de acordo com o Coddigo Civil
(artigo 1.335, inciso lll), somente os condémi-
nos que estao “‘quites” com suas obrigagdes
podem votar nas deliberagcdes das assem-
bleias. A exigéncia de estar em dia com as
contribui¢cdes condominiais “visa proteger os
interesses da coletividade e garantir que ape-
nas aqueles que cumprem com suas obriga-
¢coes tenham poder de decisdo sobre os ru-
mos do condominio” - indica Vianna. No
entanto, surgem duvidas quanto a partici-
pacdo do conddmino inadimplente que ce-
lebra um acordo de parcelamento da divida
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v |
’ Art. 360. ‘ ‘

Da-se a novagao:

| - guando o devedor contrai
com o credor nova divida para
extinguir e substituir a anterior;

Il - guando novo devedor sucede
ao antigo, ficando este quite com o
credor; Il - quando, em virtude de

obrigagao nova, outro credor é
substituido ao antigo, ficando
o devedor quite com este.

condominial. Nesse caso, es-
taria ele quite para efeitos de
participacao e voto?

E Vianna quem responde, se
abrigando na definicao de
dicionario: “a palavra ‘quite’,
refere-se a condicdo de es-
tar livre de obrigacdes ou dé-
bitos, significando que uma
pessoa ou entidade nao pos-
sui mais pendéncias finan-
ceiras ou compromissos a
serem cumpridos em rela-
¢ao a determinado credor
ou obrigacao”. Ja no contex-
to condominial, estar “qui-
te” implica que o condoé-
mino regularizou todas as
suas contribuicdes financei-
ras, ou seja, pagou suas cotas
do condominio, estando em
“‘conformidade com as exi-
géncias para o exercicio ple-
no de seus direitos, como a
participacao e o voto nas as-
sembleias” - conclui o espe-
cialista.

Existem dois entendimen-

YN E

Art. 361.

Nao havendo
animo de novar,
expresso ou tacito mas
inequivoco, a segunda
obrigagao confirma
simplesmente a

—

primeira.

tos divergentes sobre essa
guestao, de acordo com o
advogado. O primeiro en-
tendimento “sustenta que
o0 acordo entre o condémi-
no e o condominio configu-
ra novagao da divida, confor-
me disposto no artigo 360
do Cadigo Civil".

O que é novagao

De acordo com Vianna, no-
vacao é um ‘“instituto juridi-
COo que extingue a obrigacgao
anterior e cria uma nova em
seu lugar”. Com ela, embora
o condébmino continue de-
vendo ao condominio, a divi-
da original e, portanto, com
a data de exigida de paga-
mento, é extinta. Com isso,
ele passa a nao ser mais con-
siderado inadimplente, “des-
de que cumpra com o pa-
gamento das parcelas do
acordo” - destaca o advoga-
do. Nesse cenario, o condo-
mino estaria quite com suas
obrigacgdes, podendo partici-

par e votar nas assembleias,
pois sua situacao financeira
em relagdo ao condominio
estaria regularizada.

Nao estar devendo versus
ndo estar inadimplente

Esse entendimento, no en-
tanto, faz uma “distincao
importante entre ‘nao es-
tar devendo’ e ‘ndo estar ina-
dimplente” - afirma o advo-
gado, que explica: “embora
o conddmino ainda tenha
parcelas a pagar do acordo e
devendo, ele nao seria mais
considerado inadimplente
por forca da novagao, o que
o colocaria em uma posi-
¢ao de regularidade peran-
te o condominio”. Assim, se-
gundo esta corrente, poderia
0 mesmo votar nas assem-
bleias.

Uma segunda perspectiva:
o conddbmino reparcela, mas
continua inadimplente

Na segunda corrente, pers-



pectiva ou entendimen-
to sustenta que o acordo de
parcelamento da divida nao
configura novagdo, mas sim
um mero parcelamento do
débito. Nesse caso, para que
“haja novacgao, seria neces-
sario criar uma nova obriga-
¢ao destinada a substituir a
anterior, extinguindo defini-
tivamente a divida anterior,
conforme disposto no Coédi-
go Civil (artigos 360 e 361)" -
conclui Vianna. Ou seja, a ce-
lebracdo de um acordo ou
confissdo de divida, por si
sO, “nao implicaria em nova-
¢do, a menos que haja de-
monstracdo inequivoca da
intencdo do condominio de
extinguir a divida original e
formar uma nova” - expla-
na o especialista. Entao, sob
esse prisma, o condédmino
gue celebra um acordo de
parcelamento  continuaria
inadimplente, e, dessa for-
ma, sem direito a votar nas
assembleias.

VIANNA CITA JURISTA

Vianna faz referéncia a
fala do jurista Carlos
Roberto Goncgalves:

“Para que a novagao seja caracterizada, € imprescin-
divel que exista a intencao clara e inequivoca das
partes de extinguir a obrigacao anterior e substitui-
-la por uma nova. Nao basta a simples confissao de
divida ou o parcelamento do débito, pois esses ins-
trumentos, por si s6s, ndo geram novagao, a menos
gue sejam acompanhados de um acordo expres-
so nesse sentido. Na auséncia de tal intengao, o de-
vedor continua com sua condicao de inadimplente,
mesmo que esteja adimplindo com o parcelamen-
to, o que implica a manutencgao das restricdes legais,
como a proibi¢cao de votar em assembleias condomi-
niais, previstas no artigo 1.335 do Cddigo Civil.” (CON-
CALVES, Carlos Roberto, 2023; p. 125-127).

FRAI

O Francisco Egito Advogados Assoc
especializado em condominios, im¢

altamente especializados.

Sendo reconhecido como referénciz

DIREITO CONDOMINIAL

- Tratamento de inadimpléncia;

- Assessoria juridica a sindicos;

- Assessoria a condominios;

- Assembleias Condominiais;

« Elaboracdo de Convenc¢ao e Regimento Interno;
- Notificagdes extrajudiciais;

- Elaboracao, andlise e revisdo de contratos;

+ A¢des em face de construtoras;

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

- Compliance Condominial

Atualmente realizando a assessoria juridica de
centenas de condominios e imaéveis.



Quando a Administradora
de seu Condominio
também é a Sindica

A gestdo de um condominio envolve uma série de res-
ponsabilidades que vao desde o controle financeiro
até a mediacao de conflitos entre moradores. Tradicio-
nalmente, essas fungdes sao divididas entre a admi-
nistradora, que cuida da parte burocratica, e o sindi-
co, que lida diretamente com as questdes do dia a dia.
No entanto, proponho um modelo unificado: a pro-
pria empresa administradora assumir também a sin-
dicatura. Mas o que isso significa na pratica?

Essa combinagdo pode trazer vantagens, mas tam-
bém exige atencdo. De um lado, temos a eficiéncia e
organizacao, ja que a empresa tem estrutura e equi-
pe para gerenciar processos internos com maior pro-
fissionalismo. De outro, surge o questionamento so-
bre até que ponto essa centralizacao pode impactar
a transparéncia e a independéncia na tomada de de-
cisdes.

Uma das vantagens mais evidentes desse modelo é a
simplificacéo da gestao. Quando a administradora e a
sindicatura estdo sob o mesmo comando, a comuni-
cacgao se torna mais agil, evitando ruidos entre as par-
tes. Além disso, prazos e obrigagdes podem ser cum-
pridos com mais fluidez, ja que toda a operacao segue
um unico planejamento estratégico.

A gestao condominial profissional pode trazer gran-
des beneficios quando conduzida com transparéncia
e comprometimento. Um sindico experiente, ao lide-
rar a fiscalizagdo de contratos e servigos, garante maior
eficiéncia e qualidade na administragdo. Para assegu-
rar imparcialidade, é fundamental contar com meca-
nismos de controle como conselhos fiscais atuantes
e auditorias periddicas, que reforcam a confianga na
gestao.

Além disso, a relagdo com os condéminos € um dife-
rencial importante. Mesmo atuando com o suporte de
uma administradora, um sindico profissional se man-
tém proximo aos moradores, compreendendo suas
necessidades e promovendo um ambiente harmo-
nico. O equilibrio entre uma gestao estratégica e um
atendimento humanizado fortalece a convivéncia e
melhora a qualidade de vida de todos.

Com um modelo bem estruturado, baseado em trans-
paréncia e participagdo, a administracao profissio-
nal pode transformar o condominio em um espa-
¢o mais organizado e valorizado. Quando conduzida
com responsabilidade, essa abordagem otimiza cus-
tos, melhora a comunicagdo e garante decisdes mais
assertivas, sempre alinhadas ao interesse coletivo dos
moradores.

Cracga Oliveira

Consultora e empresdria do segmento condominial,
sindica profissional, idealizadora do Dedin de Prosa e
sécia da GAO ADMINISTRADORA CONDOMINIOS E IMO-
VEIS.

Contato
® dedindeprosa.nikity@gmail.com

Rodrigo de Castro Vianna

Qual solugao possivel?

Diante desses entendimentos divergentes,
“‘uma solugao pratica para evitar questiona-
Mmentos seria inserir, de forma expressa, no
termo do acordo (de parcelamento da divi-
da), se a divida configura ou ndo novacao, e
se o conddmino, com o acordo, retoma o seu
direito de participar e votar nas assembleias”
- aconselha Vianna.

Regras claras

Outra alternativa, segundo o especialista, se-
ria inserir regras claras na conveng¢ao do con-
dominio sobre a participagao dos condémi-
nos inadimplentes, “seja em caso de acordo
ou nao, a fim de evitar interpretagcdes ou li-
tigios futuros”. O advogado ainda apontou
uma terceira solugdo: “seria o condominio
emitir uma certidao positiva com efeitos ne-
gativos, na qual ateste que o condémino fez
um acordo e que, embora ainda tenha par-
celas a pagar, sua situacdao temporaria esta
regularizada, permitindo-lhe participar das
assembleias, mas ressalvando que a certi-
dao negativa definitiva somente sera emitida
apos o pagamento integral do parcelamen-

”

to".

Nessa discussio, o que é ou nio é consen-
so?

No que tange a possibilidade de o condomi-
no inadimplente participar, e votar nas as-
sembleias, ha “consenso no entendimento
de que ele nao pode exercer o direito de voto
enquanto estiver inadimplente. No entan-
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to, existe divergéncia quanto ao seu direito
de participar das discussdes” - afirma Vian-
na lembrando que “alguns juristas entendem
gue o conddmino inadimplente pode estar
presente nas assembleias, mas sem proferir
qualquer manifestacao sobre os assuntos de-
liberados”.

Pode se manifestar, mas nio votar

Outros defendem que ele tem o direito de
se manifestar, embora permaneca impedido
de votar. Essa divergéncia surge da interpre-
tacdo do Codigo Civil (artigo 1.335, inciso Ill),
que estabelece “claramente a proibicao do
voto para o conddémino inadimplente, mas
nao especifica restricdbes quanto a sua parti-
cipagao nas discussdes” - resume o advoga-
do. Assim, entende-se que, embora sua voz
possa ser ouvida nas deliberacgdes, sua opi-
nido nao deve influenciar as decisdes finais
tomadas pela assembleia.

Direito do condémino inadimplente de
convocar assembleias

Esse aspecto merece atengdo. Em alguns ca-
sos, a legislacdo permite que os condéminos
convogquem assembleias, como nos casos de
omissao do sindico. “Para esse ato especifi-
€0, ndo ha vedacao expressa quanto a partici-
pacao do inadimplente, uma vez que a con-
vocacao é um ato que precede a assembleia
em si e nao depende da quitagcao das obriga-
¢oes financeiras” - ensina Vianna.

Elegibilidade do condémino inadimplente
para sindico

Esse assunto € importante abordar: elei¢des,
ou a questao da elegibilidade do condémino
inadimplente para os cargos de sindico ou
membro do conselho (consultivo ou fiscal).
“Embora a escolha de um inadimplente para
essas fungdes possa ser considerada imoral,
nao ha ilegalidade nesse ato, pois o Codigo
Civil (artigo 1.347), nao impde qualquer res-
tricdo nesse sentido” - ensina o especialista.
Portanto, é possivel que um conddémino ina-
dimplente seja eleito para exercer essas fun-
¢oes, a menos que a convengao do condomi-
nio estipule o contrario.

Convencgdo: para questdes polémicas

Para evitar quaisquer questionamentos ou
interpretacdes divergentes, é essencial que a
“convencgdo do condominio esteja atualizada
e preveja de forma clara essas situagdes po-
Iémicas” - ensina o advogado. A clareza nas
regras pode evitar conflitos futuros e garantir
gue os direitos e deveres dos conddminos se-
jam “respeitados de maneira justa e eficien-
te” - afirma Vianna.

Concluindo

No esforco de resumir a questao, Vianna diz
que “a participagdo do condédmino inadim-
plente em assembleia de condominio € um
tema que exige uma analise cuidadosa da
legislagdo vigente e das diversas interpreta-
¢oes doutrinarias e jurisprudenciais”.

Nuances

O direito de votar, claramente “restrito pelo
artigo 1.335 do Codigo Civil, € uma questao
pacifica, mas as nuances sobre a participacao
em discussdes, convocacao de assembleias, e
até mesmo a possibilidade de eleicao para
cargos de administragcdo condominial, conti-
nuam a gerar debates”.

O que provoca discussio

A controvérsia em torno da novagao da di-
vida “também demonstra a necessidade de
clareza nos acordos entre condominio e con-
déminos, a fim de evitar interpretacdes diver-
gentes que possam fragilizar o processo de
decisao coletiva”.

Resolvendo de forma simples a questido

Solugdes praticas, como a “inclusao de regras
explicitas na convengdao condominial ou a
emissao de certiddes com efeitos especificos,
sao passos importantes para garantir segu-
rancga juridica e coesao entre os condéminos”
- indica Vianna. Dessa forma, a atualizacao
continua das normas internas do condomi-
nio e a observancia dos principios do direito
civil “sao fundamentais para preservar o bom
funcionamento da vida condominial e asse-
gurar a justica nas relagdes entre condémi-
nos e o condominio” - ensina o especialista.

Rodrigo de Castro Vianna

OAB/RJ 210.091. Advogado e Sécio Fundador
da R. Vianna Advocacia e Consultoria de Nego-
cios. Rodrigo é pés-graduado em Direito Imobi-
ligrio pela Escola Paulista de Direito; Coautor
do Livro: “Condominio: Aspectos Prdticos da Co-
branca de Cotas e Inadimpléncia”; vice-Presi-
dente da Comissdo de Direito Condominial da
OAB/RJ (Pavuna). E membro das comissées de:
Direito Condominial da Associagdo Brasileira
de Advogados R3J, Direito Imobilidrio e Condo-
minial da OAB/RJ (Méier), Direito Condominial
da OAB/RJ (Barra da Tijuca), entre outras. E se-
cretdrio adjunto da Comissdo de Estudo e Pu-
blicidade de Servigos Juridicos pela Internet na
OAB/RIJ e consultor juridico em Aquisi¢ées Imo-
biliarias. Especialista em Direito Imobilidrio,
Condominial e Palestrante.
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ssa e outras pergun-

tas foram formu-

ladas pelo geren-

te Romario Soares e

pelo sindico, Ricar-
do Lopes, em junho de 2023,
no Condominio Americas
Avenue Business Square -
um empreendimento de uso
misto, com quase 700 salas
e lojas, localizado no Recreio,
Zona Oeste do Rio de Janei-
ro. De |& para c3, ja sao di-
versos programas online do
“Americas Avenue Podcast’,
gue vai ao ar via YouTube:
uma audiéncia que nao para
de crescer - assim como a di-
vulgagdo do condominio e
dos negoécios.

Seguindo as tendéncias ofe-
recidas pelas tecnologias di-
gitais, o sindico Ricardo Lo-
pes e o gerente Romario
Soares, contaram com a par-
ceria da empresa Grupo RM
Negodcios para levar o proje-
to a frente. “No inicio a nos-
sa ideia era apresentar e pro-
mover os condéminos, o
conhecimento das empresas
atuando ali, no condominio.
Depois, passamos a divulgar
conteudos, como dicas, que



A violéncia condominial
aumenta as judicializacoes que
nao se prestam ao que devem

Estamos assistindo de forma assustadora, a crescente violéncia
nos prédios residenciais e comerciais na atualidade, e muitas
das vezes a impossibilidade judicial de solu¢ao acerca de tais
atitudes. Na realidade a violéncia condominial crescente, é fru-
to do desacerto emocional que a sociedade esta vivenciando, e
qguem supor que as leis serdao a Unica forma de dirimir tais con-
flitos talvez esteja muito equivocado. Cada vez mais vemos que
as mazelas sociais tém implicagbes morais graves, mas tam-
bém sdo resultantes de disfungdes emocionais que somen-
te poderao ser solucionadas de forma multidisciplinar, onde a
advocacia necessariamente precisara de outras ciéncias para
dar solugdes adequadas. A sociedade esta vendo que o mun-
do mudou, as pessoas mudaram, os perfis psicolégicos idem,
e continuamos achando que sé a Justica pode resolver! Sera
que as alternativas de mediagdo com outros meios humaniza-
dos nao pode ser a solugao? Porque se tem tanta retragao a
criagdes alternativas dentro do seio condominial? As comissdes
Sistémicas de solugdes de conflitos a serem criadas dentro dos
prédios € uma forma barata, célere e efetiva para se chegar a
solucao. Talvez por ser barata, nao seja de interesse daqueles
que querem cobrar pela judicializagéo. Eu sou advogada, mas
tenho caminhado cada vez mais para o caminho do meio das
solucgdes extrajudiciais! Ha varias maneiras de se criar tais co-
missdes de solugdes extrajudiciais de conflitos, mas parece
que as propostas dos prestadores de servicos ndo se passam
por minimizar os custos condominiais, € sempre sugerem as
acgdes judiciais tdo morosas, improdutivas e ndo efetivas. Quem
ganha com isso? O advogado? O sindico? O prédio? A resposta
sempre serd que hinguém ganha indo ao judiciario! Nunca se
ouviu tanto a expressao “enxugar gelo” no judiciario. Como an-
dam as causas do seu prédio? Andam rapido? Como andam as
brigas entre os condéminos? Apaziguadas? As reflexdes sobre
tais causas sdo necessarias para se chegar ao real cerne do que
importa dentro da edificagdo. Esqueceram que o prédio € um
local que deveria ser bom para residir. Esqueceram que |a pas-
samos muita parte de nossas vidas e que vale a pena brigar
com vizinho. Esquecemos que quando vamos ao judicidrio pa-
recemos pedir: “Sr. Juiz eu nao sei resolver nada sozinho o se-
nhor pode intervir?”, numa atitude infantil de quem realmente
nao esta pronto para vida. Quem sabe a solugao passe por to-
mar para si o que é de sua responsabilidade e deixar com o ou-
tro o que é de responsabilidade do outro? Refletir sobre nossas
atitudes diariamente é o comecgo de uma relagdo condominial
harmoénica.

Gracilia Portela

Advogada condominialista sistémica, pés-graduada em direi-
to tributdrio (CEU LAW SCHOOL) e em gestdo publica sistémi-
ca (Hellinger Schule); doutora em ciéncias sociais e juridicas
(UMSA); presidente da Academia Brasileira de Justica e Filosofia
Sistémica (ABJFSis) e da comissdo de justica filosofico sistémica
(OAB/Méier). E diretora de gerenciamento de conflitos condomi-
niais (Ghap), palestrante e coautora do livro “Pensamento Sisté-
mico”.

Contato

@ gracilia.portela@amoportela.com.br
@graciliaportela
@edcescolacoletivo

@abfsis_2018

O (21) 99397-3571

pudessem oferecer algum valor em termos
de servico e conhecimento para todos” - lem-
bra Romario. O programa, de periodicidade
quinzenal, tem duracao de trinta a sessenta
minutos, e “acaba por realizar nao apenas o
endomarketing, mas também o marketing
do condominio” - analisa Soares.

O resultado da adesao ao podcast, ‘que é
realizado de forma gratuita, tem sido interes-
sante e tem fomentado nossa criatividade.
Com isso, ja entrevistamos advogados, audi-
tores e outros profissionais da cidade, e até
de outros estados, para trazer conteudo rele-
vante, que possa oferecer valor de informa-
¢do para nossos condéminos, que represen-
tam empresas dos mais variados setores do
mercado” - aponta Soares.

Em ultima instancia, o anseio da dupla de
gestores do condominio “é agregar valor em
conjunto com as empresas, que aqui atuam,
além realizar uma administracdo que trans-
ponha os muros, trazendo mais negocios,
network, visibilidade, valor e novos proprie-
tarios para o condominio. Para tanto, a pre-
senc¢a no ambito do digital & essencial, ain-
da mais em uma era globalizada, sendo um
plus a estratégia comercial adotada - afirma
Soares, que lembra: “para alcancgar esse resul-
tado nés também estamos presentes no Ins-
tagram”. Uma plataforma, para mensagens,
também é utilizada. O condominio consti-
tuiu grupos de mensagem do condominio,
‘o que facilita a divulgacao dos programas
gue estao sendo colocados no ar” - lembra
Soares.

Ter um podcast exclusivo do condominio, re-
presenta uma forma “poderosa de estabe-
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Sua Exceléncia:
o Voto!

A Assembleia de Condominio é o grande palco
onde as decisdes mais importantes sao tomadas
e levadas ao conhecimento da grande massa Con-
dominial. Segundo apontamento do IBGE, exis-
tem cerca de 500 mil condominios no Brasil, por-
tanto, ao menos 500 mil Assembleias a cada ano.
Certamente o ponto mais alto de uma convivéncia
condominial posta a prova se da em uma Assem-
bleia, momento em que todos estdo reunidos de-
batendo e divergindo sobre assuntos que afetarao
a vida de todos, mas em especial quanto ao voto
de cada um. Aprovo ou nao, sim ou hao, queremos
Oou nao queremos, muitas vezes os atos de per-
suasao se dao antes da Assembleia em si, naque-
la busca matematica de contabilidade para se sa-
ber se ira conseguir o numero suficiente para uma
aprovagao ou nao de uma pauta especifica, sendo
os indecisos ou neutros o eleitorado preferido na
busca e exercicio de persuasao.

Na Assembleia é o gran finale, onde todo o des-
fecho se da, inclusive para expor como se deu es-
tes momentos anteriores onde a abordagem de
porta-em-porta se deu, e enfim cada condémino
pode exercer o seu direito de decisdo frente as op-
¢coes e alternativas que se coloca. E ainda 13, havera
tentativas de convencimento de forma a influen-
ciar o voto e mudar o rumo das coisas.

A questdo do voto como arma decisoéria de pautas
importantes( e sejamos sinceros, toda a pauta con-
dominial é importante) em um Condominio se da,
ou deveria, ser construido no interesse e melhor
para o Condominio como um todo. Ja expusemos
aqui desta Tribuna que uma convivéncia condo-
minial harmoniosa se da pela cultura de um con-
dominio que valida as dificuldades, mas valoriza e
resolve divergéncias, com dialogo, reunides cons-
tantes, comunicacao eficaz e nao violenta e acima
de tudo, uma escuta ativa.

O voto é apenas a manifestacdo de convencimen-
to de cada conddmino frente as necessidades do
Condominio, o mesmo &, para o bem e para o mal,
o que ira definir os rumos e atos da gestao, e sera
muito mais facil se ele for construido sob a ban-
deira da paz e do didlogo, ao passo que a Assem-
bleia sera apenas o ato formal, e legal, onde se po-
sitiva tudo isto.

Ramon Perez Luiz

Advogado, Professor e Sindico, Secretdrio Geral Ad-
junto da Comissdo Nacional de Direito Imobilid-
rio da ABA, Diretor da ANACON RS, Membro da Co-
munidade Experts em Condominios - CEX, Coautor
da obra “Condominio: aspectos prdticos da inadim-
pléncia e cobranga de cotas”.

DESTACA-SE, TAMBEM, A
EXCELENTE LOCALIZAGAO
NA AVENIDA DAS AMERICAS,
12.900, ENTRE A BARRA
DA TIJUCA E O RECREIO DOS
BANDEIRANTES, NO ENCONTRO
DA AVENIDA DAS AMERICAS COM
A AVENIDA SALVADOR ALLENDE

lecer um canal direto de comunicagao com
conddminos, clientes e parceiros, podendo
ser assistido ao vivo a ou a qualquer hora na
plataforma YouTube” - pondera o gestor. No
podcast, o convidado tem a oportunidade de
bater um papo descontraido com Romario
Soares, que é gerente do empreendimento e
advogado condominial.

Os temas abordados sao os mais variados so-
bre negdcios, mas “podemos falar de parti-
cularidades dos empresarios, fatos curiosos e
engracados de suas vidas, sendo um canal de
entretenimento, sempre em um tom leve e
interessante que tem atraido a audiéncia” -
analisa o gerente.

A verdade é que, com a divulgag¢ao do pro-
grama de podcast, os hegocios aumentaram
nao apenas entre os proprietarios de ativos
do Condominio Americas Avenue Business,
mas também trouxeram consumidores e no-
vas parcerias com empresas do bairro e da ci-
dade. Esse feedback, com as informacgdes de
negocios realizados, “tém sido reportado por
diversos entrevistados do nosso programa de
podcast” - afirma Soares.

O programa, que atualmente €& quinzenal,
“por contar com um agenda de entrevis-
tas que apresenta uma demanda importan-
te, esta nos levando a planejar a mudanga
da periodicidade para semanal. Desse modo,
nos vamos conseguir reduzir a fila de deman-
dantes por entrevistas e divulgacdo no con-
dominio” - conclui Soares.

O condominio Americas Avenue Business
Square se destaca pela proposta moderna e
inovadora do empreendimento, com infraes-
trutura importante de servicos, fachada em
vidros, que reflete o sol durante o dia, e ilu-



minagdo inconfundivel de 27
led na parte da noite. “Des-
taca-se, também, a excelen-
te localizagdo na Avenida
das Américas, 12.900, entre
a Barra da Tijuca e o Recreio
dos Bandeirantes, no encon-
tro da Avenida das Américas
com a Avenida Salvador Al-
lende” - indicou Soares, para
complementar: “e pelos ser-
vicos de informacao, com
movimento envolvendo tec-
nologia, que ajuda na trans-
paréncia que permeia e é
um dos valores da nossa ges-
tao a frente do Condominio”
- considera o gestor.

Ricardo Lopes

E formado em direito desde
julho/2002, pela extinta Fa-
culdade Gama Filho -Pieda-
de, pés-graduado em proces-
so civil, direito do trabalho e
processo do trabalho, além
de ser formado em MBA LLM
pelo Ibmec. sindico do em-
preendimento Condominio
Americas Avenue Business
Square

Romdrio Soares

Advogado condominialista,
pos graduado em gestdo e di-
reito condominial, direito tra-
balhista e direito imobilidrio,
gerente do empreendimen-
to Condominio Americas Ave-
nue Business Square, apre-
sentador de podcast “Happy
Hour do Sindico” e “Americas
Avenue Podcast” conselheiro
da OAB 60°subsecdo

. Contatos
Rafael Sales, CEO da empresa Bidoo, @americasavenue

empresa de carregadores elétricos veiculares

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.

www.indep.com.br / (21) 2263-5189 / (21) 96455-0078
Av. Embaixador Abelardo Bueno, 3.500, Sala 1.318, ’
o @ Rio de Janeiro, RJ (Edificio Vision Offices)
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Dia

Internacio-

nal da Mulher, ce-

lebrado no dia 8

de margo, mui-

tas vezes é redu-
zido a homenagens superfi-
ciais e entregas de flores. No
entanto, sua origem remete a
Mmovimentos operdrios do fi-
nal do século XIX e inicio do
século XX, quando mulheres
lutaram por condi¢cbes de tra-
balho dignas, igualdade de di-
reitos e respeito na sociedade.

ENTRE A HOMENAGEM
EALUTA

Segundo o artigo publica-
do pelo Instituto Humanitas
Unisinos - IHU , a data surgiu
como resultado das reivindi-
cacdes de operarias do setor
téxtil, que organizaram gre-
ves e protestos exigindo jorna-
da reduzida, melhores condi-
¢oes de trabalho e direito ao
voto. Essa luta historica reflete
a realidade de muitas mulhe-
res no mercado condominial
atual: ainda precisam provar

Dia Internacional

4

sua competéncia repetida-
mente, enfrentar resisténcia
velada e superar desafios ex-
tras que nao sao impostos aos
homens na mesma posigao.

UMA MUDANCA
QUE INCOMODA

No Brasil e no mundo, as mu-
lheres ha muito tempo dei-
xaram de ser coadjuvantes
no mercado de trabalho para
assumirem posicdes de li-
deranca e decisdo. No setor
condominial, essa transfor-
macao se intensifica a cada
dia. O que antes era um espa-
¢o majoritariamente masculi-
no agora conta com sindicas
profissionais, advogadas espe-
cializadas, engenheiras e ad-
ministradoras que nao apenas
ocupam cargos de comando,
mas redefinem o conceito de
eficiéncia e estratégia dentro
dos condominios.

RESISTENCIA E
MAIS UM DESAFIO

A sociedade — e, por vezes, os

\.,cla Mulher

Elas
promovem
condominios
7, fortes, diversos
e informados

proprios condominios — ainda
resistem a aceitar que a femi-
nilidade e a competéncia téc-
hica caminham juntas. Mulhe-
res no comando enfrentam
desafios que vao além da ad-
ministracdo de edificios; pre-
cisam provar constantemen-
te sua capacidade, lidar com
preconceitos velados e de-
monstrar que sua presenca
ndo é concessdo, mas sim ne-
cessidade para a evolugao do
mercado condominial.

E, para aqueles que ainda
acreditam que a gestao de
condominios deve permane-
cer nas maos masculinas, essa
matéria traz uma provocacgao:
por que a presencga feminina
incomoda tanto?

Para responder a essa e outras
guestdes, o reporter da REVIS-
TA entrevistou cinco mulheres
gue se destacam no merca-
do condominial: Tarsia Smeha
Quilido, Sabrina Krug, Mau-
ren Regina Amaral Gongalves,
Leticia Andreolli Dias e Bru-



ha Caram. Sindicas, advogadas e engenheiras
gue compartilham suas experiéncias, desafios
e conquistas no setor, mulheres fortes, compe-
tentes e cujos curriculos falam por si sé. Por fim
€ necessario reforcar: o curriculo tem que ser
acima da média quando se é mulher.

A ENTRADA NO MERCADO CONDOMINIAL:
MOTIVAGCAO E PROPOSITO

Repérter da Revista dos Condominios: o que
motivou vocé a atuar no mercado condomi-
nial?

Tarsia Quilido: ‘Sempre vi a necessidade de
uma advocacia mais técnica e preventiva no se-
tor condominial. Meu objetivo foi atuar direta-
mente na capacitagdo de sindicos e adminis-
tradoras para evitar conflitos e trazer seguranca
juridica para a gestao.”

Sabrina Krug: ‘Minha jornada comecou den-
tro do meu proprio condominio. Percebi que
a gestao precisava ser mais profissional e orga-
nizada. Hoje, minha atuagao se expandiu para
nove cidades, provando que a sindicatura pro-
fissional € um caminho sem volta.”

Mauren Gongalves: ‘Minha motivagdo sempre
foi transformar a gestdo condominial em algo
mais eficiente e humano. Vejo que a empatia e

Sabrina Krug

" Tarsia Qui

a transparéncia fazem toda a diferenca na ad-
ministragcdo de um condominio.”

Leticia Andreolli Dias: “Minha atuacdo come-
¢ou na engenharia civil, mas logo percebi que
muitos dos problemas estruturais dos condo-
minios poderiam ser evitados com um olhar
mais técnico desde o inicio.”

Bruna Caram: “O Direito Condominial me cha-
mou a atengao por sua complexidade. Vi a ne-
cessidade de uma advocacia especializada que
garantisse seguranga tanto para os sindicos
guanto para os conddéminos.”

O PRECONCEITO AINDA EXISTE?

Repérter da RDC: vocé ja enfrentou preconcei-
to por ser mulher no setor condominial?

Tarsia Quilido: ‘O preconceito ndo vem apenas
de homens, mas também de outras mulheres.
Muitas vezes, somos questionadas e testadas
de maneiras que nossos colegas homens nao
sao. Isso precisa mudar.”

Sabrina Krug: ‘Sim, ja tive minha capacidade
questionada de maneira sutil. Mas os nimeros
e os resultados falam mais alto que qualquer
resisténcia.”

“Esse tipo de crenca s6 se dissolve com posi-

Mauren Gongalves

MEU OBJETIVO FOI MINHA JORNADA MINHA MOTIVAGAO SEMPRE
ATUAR DIRETAMENTE NA COMECOU DENTRO FOI TRANSFORMAR A GESTAQ
CAPACITAGAO DE SINDICOS DO MEU PROPRIO CONDOMINIAL EM ALGO
E ADMINISTRADORAS CONDOMINIO. PERGEBI MAIS EFICIENTE E HUMANO.
PARA EVITAR CONFLITOS QUE A GESTAQ PRECISAVA VEJOQUE A EMPATIAEA
E TRAZER SEGURANGA SER MAIS PROFISSIONAL TRANSPARENGIA FAZEM
JURIDICA PARA A GESTAQ. E ORGANIZADA TODA A DIFERENGA
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Aplicativos de Condominio:
A Revolucao Silenciosa

gue Esta Transformando a
Comunicagao e a Seguranga
nos Condominios

Na era da hiperconectividade, a gestdo condominial nao ficou
para tras. Nos ultimos anos, os aplicativos de condominio se
consolidaram como ferramentas indispensaveis para sindicos,
administradoras e moradores. Unindo tecnologia, praticidade
e seguranga, essas plataformas digitais vém ganhando espaco
em um mercado que exige, cada vez mais, eficiéncia e transpa-
réncia.

De notificagbes em tempo real a registros automatizados de en-
trada e saida, os apps vém redesenhando a experiéncia de viver
em condominio. E, em 2025, o cenario € ainda mais promissor:
dados recentes da Associagao Brasileira de Tecnologia Condo-
minial (ABTCond) mostram que mais de 68% dos condominios
nas capitais brasileiras ja utilizam algum tipo de aplicativo para
gestao e comunicagao interna.

Seguranca e Comunicag¢do: Os Pilares da Transformacé&o

Um dos principais beneficios dos apps € a melhoria na comuni-
cacao. Com recursos como murais digitais, chat entre morado-
res e sindicos, além de envio de comunicados oficiais via push,
a informacao circula de forma agil e organizada, evitando rui-
dos e conflitos.

Ja no quesito seguranca, os avangos sado significativos. A integra-
¢do com sistemas de portaria remota, reconhecimento facial,
QR Code para visitantes e controle de acesso por biometria tor-
nam o ambiente condominial mais protegido e inteligente.

Como CEO da startup Villa Facil, especializada em solugdes tec-
nolégicas para condominios, a tecnologia nao veio para subs-
tituir, mas para empoderar a gestdo condominial. “Nosso foco
estd em simpilificar o dia a dia do sindico e oferecer uma expe-
riéncia mais segura e pratica para o morador. A gestdo transpa-
rente, com dados em tempo real, € um diferencial que veio para
ficar”, entendo que o futuro que tantos falam se faz presente.

Tendéncias para 2025: Automatizacao e Integracéo

O futuro aponta para a automacgao integrada, com aplicativos
cada vez mais conectados a dispositivos de IoT (Internet das Coi-
sas), como sensores de presenga, cameras com inteligéncia arti-
ficial e fechaduras digitais. A ideia é que o proprio condominio
se torne uma estrutura inteligente e autbnoma, capaz de res-
ponder a estimulos e garantir conforto, seguranga e economia.

Empresas como a Villa Facil tém apostado também em interfa-
ces mais acessiveis para idosos e pessoas com deficiéncia, além
de incluir tradugdo simultanea e reconhecimento de voz, am-
pliando a inclusao digital nas comunidades.

Conclusdo: Um Caminho Sem Volta
O avango tecnoldgico nos condominios representa muito mais
do que modernizagdo. E uma resposta as novas demandas da

sociedade por eficiéncia, segurancga, praticidade e transparén-
cia.

Em um mundo onde a informacgéo circula em segundos, garan-
tir boa comunicacao e seguranga ndao é mais um diferencial. E
uma necessidade basica — e, felizmente, cada vez mais acessi-
vel.

Vagner Lessa
Especialista em Tecnologia e Condominios

cionamento e dedicagdo, mostrando na prati-
ca que a gestdao condominial eficiente ndo tem
género - ela é construida com preparo, expe-
riéncia e comprometimento”.

Mauren Gongalves: ‘Claro. Logo no inicio das
minhas atividades, dando assessoria em uma
Ago. havia um advogado com diversas procu-
racdes, pois era proprietario de uma imobilia-
ria e ele queria aprovar “Pintura Interna” em
assuntos gerais. Eu me pronunciei e disse que
nao era assunto da pauta e que nao poderia ser
aprovado. Ele me olhou e perguntou se eu era
advogada e respondi que era consultora, nesse
momento ele pediu que eu me portasse como
mera secretaria.

Respondi que ele, com certeza, nao tinha espe-
cializacdo na area de condominios e citei a Lei
4,591 de 16/12/64. E ainda disse que faria cons-
tar em ata minha orientacao e entdo os demais
aplaudiram meu posicionamento. No dia se-
guinte o mesmo advogado queria me contratar
para trabalhar para ele”. “Muitos ainda esperam
qgue uma mulher na lideranga seja mais ‘docil’
ou ‘flexivel. Quando agimos com firmeza, so-

IR

mos vistas como ‘dificeis’ ou ‘autoritarias’.

Leticia Andreolli Dias: “Ja passei por situacées
em que precisei elevar minha voz para ser ouvi-
da, enquanto colegas homens tinham suas pa-
lavras aceitas sem questionamentos.”

Bruna Caram: Sim, sem duvida. O mercado
condominial, assim como muitos outros seg-
mentos do direito e da gestdo, ainda carrega
resquicios de uma cultura predominantemen-
te masculina, onde muitas vezes a presenca fe-
minina precisa ser constantemente reafirma-
da para que o respeito e a credibilidade sejam
conquistados. No inicio da minha trajetoria,
percebi que, enquanto um homem poderia ter
sua competéncia presumida, eu precisava pro-
var a minha expertise repetidamente, demons-
trando preparo técnico, seguranga nas decisdes
e postura firme para ganhar a confianga dos
condéminos, sindicos e prestadores de servico.

“Percebo que, no mercado juridico, advogadas
precisam demonstrar um nivel de competén-
cia maior para conquistar credibilidade no se-
tor condominial.”

A LIDERANGCA FEMININA COMO DIFERENCIAL

Reporter RDC: quais sdo os diferenciais da lide-
ranca feminina na gestao condominial?

Tarsia Quilido: “Acredito que muito além de in-
tuicdo tem uma pluralidade de caracteristicas
gue as mulheres possuem dentre elas a capaci-
dade de ser “multifocal” enxerga o todo e a par-
tir dai direciona os passos para a melhor deci-
sao.”

Sabrina Krug: “Lidar com diferentes expectati-
vas, perfis e interesses exige habilidade, pacién-
cia e estratégia, pois um condominio &, antes



Bruna Caram

Leticia Andreolli

LOGO PERCEBI QUE

VI ANECESSIDADE DE UMA

Tatlana Lima

SIM, PODEMOS CONSTRUIR

MUITOS DOS PROBLEMAS ADVOCACIA ESPECIALIZADA CONDOMINIOS FORTES. MAS
ESTRUTURAIS DOS QUE GARANTISSE 1SS0 SO SERA POSSIVEL QUANDO

CONDOMINIOS PODERIAM SER SEGURANGA TANTO PARA 0 MERCADO ENTENDER QUE

EVITADOS COM UM OLHAR 0S SINDICOS QUANTO PARA NAO HA MAIS ESPAGO PARA
MAIS TECNICO DESDE 0 INICI0 0S CONDOMINOS RESISTENCIAS ULTRAPASSADAS

de tudo, uma comunidade. Encontrar o equi-
librio entre as necessidades coletivas e indi-
viduais € um desafio constante, mas também
uma das partes mais enriquecedoras desse tra-
balho.”

Mauren Gongalves: “‘Empatia e comunicagao
eficiente sdo nossos pontos fortes. Saber ouvir e
compreender as necessidades dos condéminos
facilita a gestao.”

Leticia Andreolli Dias: “Nosso olhar téchico
aliado a gestdo nos permite antecipar proble-
mas e evitar crises.”

Bruna Caram: ‘A abordagem colaborativa das
mulheres torna a administragcéao mais transpa-
rente e eficaz.”

Reporter RDC: a presenca feminina nao é fu-
turo, é realidade. porém, a sociedade arraigada
no patriarcado, machista desde os primordios,
precisa ensinar as mulheres também, pois, o
que significa SORORIDADE?

Tarsia Quilido: Ainda ha muito que se desen-
volver, infelizmente as mulheres acreditam que
outras mulheres sao rivais € quando precisam
apoiar umas as outras sao as primeiras a apon-
tar o dedo e julgar. Isso é histdrico e cabe a nés
mudarmos esta realidade para que o futuro se
torne um mundo melhor em diversos aspectos,

mas principalmente no desenvolvimento da
empatia.

Ja apoiei muitas mulheres e sempre continua-
rei apoiando, mesmo que do outro lado eu nao
tenha todo este apoio eu acredito que cada um
mostra o que tem no coragao e a vida segue,
sem ressentimentos, porém sem acesso, sim-
ples assim. Eu continuo com o Clube de part-
ners que foi criado justamente por conta de eu
identificar nos eventos que as mulheres apoia-
vam os homens mas ndo eram capazes de
apoiar outra mulher e isso eu nunca vou acei-
tar. O mercado é para todos e acredito que ilu-
minar o caminho de outra a sua luz aumenta
ainda mais. Sempre digo se vocé quer aumen-
tar teu brilho proprio comece iluminando o ca-
minho dos outros, a luz vem ¢ a lei do retorno.

Sabrina Krug: Fortalecer a sororidade é essen-
cial para que possamos crescer juntas, nos for-
talecer no mercado e conquistar cada vez mais
espaco. Quando nos apoiamos, hao s6 impul-
sionamos umas as outras, como também ele-
vamos o nivel da sindicatura profissional, mos-
trando que competéncia e lideranga feminina
caminham lado a lado. Entretanto, percebo
que, quando competitivas entre si, algumas
mulheres podem adotar posturas agressivas, o
gue muitas vezes reflete um machismo estru-
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A responsabilidade do
sindico na contratacao de
prestadores de servicos

Os condominios por ndo produzirem renda
nem prestarem servigcos ( sdo tomadores de
servigos) , nao se enquadram em nenhum mo-
delo de regime tributario , porém, precisam
pagar impostos e cumprir obrigagdes fiscais.

A retencao de impostos € uma maneira que o
Governo Federal tem para antecipar uma par-
te dos valores que devem ser pagos pelas em-
presas e combater a sonegacao. E algo que vai
depender da atividade da empresa e seu regi-
me tributario.

E fundamental que o sindico verifique se o
servigo prestado esta de acordo com a nota
fiscal emitida para garantir a transparéncia e
a correta utilizagéo dos recursos do condomi-
nio. Essa conferéncia evita fraudes, cobrangas
indevidas e problemas com o6rgaos fiscaliza-
dores.

O servigo descrito na NF deve estar de acordo
com o CNAE e o cédigo de servigo deve condi-
zer com o servigo que foi realizado.

O sindico, ao contratar um prestador de servi-
¢os, deve ter ciéncia das obrigagdes legais que
deverao ser cumpridas.

Os condominios (independente do porte) de-
vem obedecer regras de recolhimento de tri-
butos na prestagdo de servigos por empresas
ou profissionais autbnomos. Existem exigén-
cias legais, estabelecidas na legislagao tributa-
ria que devem ser cumpridas, evitando assim,
multas ou autuacdes por parte da Recita Fe-
deral.

Algumas empresas, dependendo do servigo
prestado e do regime tributario, devem reter
INSS, PIS, COFINS e CSLL, bem como se o pres-
tador estiver em outro municipio, ha necessi-
dade de verificar se ha recolhimento de reten-
gaodo ISS.

O sindico deve contar com a assessoria da Ad-
ministradora ou do contador para que exer-
¢a suas fungdes corretamente e nao deixe de
cumprir com as obrigagoes tributarias.

Rozangela Magalhédes

Sécia fundadora da Administradora Maga-
Ihdes. Coordenadora do programa de Mentoria
- O SINDICO DE HOJE. 36 anos de experiéncia
em Administracdo de condominios. Especia-
lista em contabilidade condominial. Pés- Gra-
duada em Gestdo Estratégica de Pessoas.
Palestrante . Professora do segmento condomi-
nial, na drea de gestdo, contabil e tributdria.
Certificada Internacionalmente em Mentoring.
Certificada em Coaching Profissional.

Contatos
©® ©@roza_mentoracondominial
©® @administradoramagalhaes

tural enraizado. Por isso, a sororidade é essen-
cial - ao invés de rivalidade, devemos buscar
colaboragao e reconhecimento mutuo. O que
realmente faz a diferenca na humanizagao e
empatia dentro dos condominios ndo é o géne-
ro do gestor, mas a forma como ele conduz as
relagcdes, equilibra decisdes e se posiciona com
profissionalismo e respeito.

Bruna Caram: Quando as mulheres se unem,
conseguem criar um ambiente de aprendizado
e crescimento mutuo, tornando-se referéncias
para novas profissionais e ajudando a transfor-
mar a gestdao condominial em um espago mais
inclusivo, eficiente e inovador. O sucesso de
uma mulher nunca deve ser visto como uma
ameacga para outra, mas sim como inspiragao e
prova de que todas podem alcangar seus obje-
tivos com determinacgao e apoio mutuo.

A trajetdria dessas profissionais prova que a li-
deranga feminina ndo é uma tendéncia passa-
geira, mas sim um novo padrao de exceléncia
no mercado condominial.

Tarsia Quilido: “As mulheres estdo construindo
um novo mercado. E quem ainda duvida disso
ficara para tras.”

Mauren Gongalves: “As transformagdes nos
condominios passam pela profissionalizacao e,
consequentemente, pela presenca feminina.”

Sabrina Krug: ‘A lideranca feminina incomoda
porque representa mudanga. Mas a mudancga é
necessaria.”

Bruna Caram: Atuar no direito condominial
me permitiu perceber o quanto os condomi-
nios representam verdadeiras microcidades,
com desafios de governancga, regulamentacao,
convivéncia e seguranga. O advogado que se
especializa nessa area se torna uma pecga fun-
damental para a harmonia e a eficiéncia da
vida condominial, e essa responsabilidade foi
um dos fatores que mais me motivaram a cons-
truir minha carreira com foco nesse nicho.

A mudancga ja aconteceu. E quem nao aceitar
essa nova realidade esta resistindo ao progres-
so.

CONDOMINIOS FORTES SAO
CONSTRUIDOS POR TODOS

A presenca feminina na gestdao condominial
nao é apenas um reflexo da evolugdo do mer-
cado, mas uma necessidade real para a cons-
trucdo de condominios mais organizados, efi-
cientes e humanos. As respostas dessas cinco
mulheres, acima, demonstram que, mais do
gue ocupar espagos antes negados a elas, es-
téo redefinindo a forma de administrar patri-
monios coletivos, trazendo técnica, empatia e
inovagao para um setor historicamente marca-
do por desafios de governanca.

O mercado condominial precisa de gestores



Tatiana Lima

Advogada, especialista em Direi-
to Imobilidrio | Condominial. Autora
do livro: “Assembleias Condominiais:
desdfios e solugées para uma gestdo
eficaz”. Diretora Regional do RS da
Anacon Triénio 23/25. Atuagdo técni-
ca, assertiva e resolutiva.

Contatos

©® etatianalimaadv

® www.tatianalima.adv.br

Tarsia Smeha Quilido

Advogada (OAB SC 25376A | OAB RS
57343) da area condominial e pres-
tadora de consultoria na drea para
diversos condominios, formada em
Direito (Universidade Luterana do
Brasil - 2002); Pés-graduada em Di-
reito Ambiental (UFRGS - 2004)
MBA Gestdo de Negécios (CESUSC -
2010); Governangca Coorporativa e
Compliance (FGV - 2018). E forma-
da (LEC) no curso especializagdo de
Compliance Atuante na drea con-
dominial (2010); assessora da Pro-
curadoria Juridica do MPRS (2004);
Procuradora Juridica do INMETRO
(2008). Colunista de diversas revis-
tas do segmento Empresdria Cria-
dora do BLOG INFOSINDICO, é inte-
grante do IBGC, onde é professora
do Curso de Compliance Condomi-
nial on-line e presencial. Professo-
ra no curso de pos graduagdo da fa-
culdade CESUSC e faculdade Legalle

0 FUTURD

DA GESTAC
CONDOMINIAL
NAQ E MASCULIND
OU FEMININO. 0
FUTURO DA GESTAC
CONDOMINIAL E
PROFISSIONAL

e SINDICONET. E autora do primeiro
e-book de Compliance Condominial
e da obra “Condominio legal”. Idea-
lizadora do compliance meeting mo-
vimento que empodera e capacita
mulheres ndo s6 da drea condomi-
nial como demais dreas. Criadora do
clube de partners @Tdrsiaquiliao.
Contatos

@® roberia@advogadacondominial.com.br

Sabrina Krug

Sindica profissional e consultora,
atuando em 9 cidades nos estados
do RS, SC e PR. Certificada 5 estrelas
e vice-presidente da Assosindicos RS.
Contatos

® sabrinakrugc@hotmail.com
sindica_sabrina_krug

© https://sindicasabrinakrug.conteudo.net.br
Q® (51)99833-3296

Mauren Regina Amaral Gongalves
Experiéncia em gestdo de condomi-
nios ha 38 anos. Empresdria do seg-
mento condominial, como Sindica
Profissional, CEO do Papo Condomi-
nial RS, Fundadora benemérita e
Presidente da AssosindicosRS, Dire-
tora Nacional Adjunta da Sindicatu-
ra pela Anacon.

Contatos

® maurengon50@gmail.com

comprometidos, qualificados
e preparados para lidar com
os desafios cotidianos. Essa
profissionalizacdo nao pode
— e nao deve — estar restri-
ta a um grupo especifico de
pessoas ou a um monopodlio
de interesses. O fortalecimen-
to dos condominios deve ser
um esforco conjunto da so-
ciedade, e isso inclui mulhe-
res, sindicos, administradoras,
advogados e engenheiros que
realmente compreendem a
importancia da valorizagao
patrimonial e da boa convi-
véncia comunitaria.

As experiéncias compartilha-
das por Tarsia Smeha Quilido,
Sabrina Krug, Mauren Regi-
na Amaral Gongalves, Leticia
Andreolli Dias e Bruna Caram
demonstram que competén-
cia, técnica e lideranca nao
tém género. A mudanga do
mercado condominial co-

Leticia Andreolli Dias

Mestre em engenharia civil e espe-
cialista em engenharia diagnéstica.
Contatos

@® leticia.dias.nh@gmail.com

Bruna Caram

Advogada hd 16 anos, com vivéncia e
imersdo total na advocacia, atuante
em a@mbito nacional em direito pri-
vado. Escritora e Palestrante sobre
direito condominial e imobilidrio, pu-
blicou o Livro “27 Estratégias para
Sindicos de Sucesso” (2023), uma
sintese de mais de 10 anos de expe-
riéncia no setor, com casos de suces-
so, que fez langar sua mentoria na
drea para jovens advogados de todo
o pais. Socia Fundadora do Escritorio
Caram Advocacia (desde 2016). Hoje
lidera uma equipe com diversos pro-
fissionais especializados nas mais
variadas dreas do direito, atendendo
pessoas juridicas e fisicas em todo o
pais. Fundada ha quase 10 anos, a
CARAM ADVOCACIA tem se destaca-
do no cendrio juridico por sua abor-
dagem inovadora e compromisso.
Contatos

® contato@caram.adv.br

meg¢a com um olhar sensi-
vel ndo s6 feminino, mas de
toda a sociedade, reconhe-
cendo que a valorizagdo dos
patrimoénios coletivos vai mui-
to além da concentragao de
mercado em nome de uns ou
de outros, mas sim do benefi-
cio de todos.

“Sim, podemos construir con-
dominios fortes. Mas isso so
serd possivel quando o mer-
cado entender que nao ha
Mmais espacgo para resisténcias
ultrapassadas e que a profis-
sionalizacdo do setor passa,
inevitavelmente, pelo reco-
nhecimento da competéncia
de cada individuo, indepen-
dentemente de género. O fu-
turo da gestao condominial
nao € masculino ou feminino.
O futuro da gestao condomi-
nial é profissional” - finaliza a
advogada Tatiana Lima.
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Relacionamento:

a forca do imediatismo
desumanizando as relacoes
no ambiente dos condominios
e com os sindicos

credito que este assunto seja o

calcanhar de Aquiles de muitos

sindicos: a sociedade contempo-

ranea condominial esta cada vez

Mmais permeada pelas tecnolo-
gias digitais, presentes na maioria das ativi-
dades da administracdao condominial. Essas
atividades vao desde as respostas as recla-
macgodes, pedidos de orcamentos, manuten-
¢bes prediais entre outros.

Muitas atividades do cotidiano e mesmo da
gestdo condominial podem ser podem ser
realizadas a partir da palma de nossa mao.
Empregando-se um smartphone, podemos
assistir a um video de como esta nosso con-
dominio, participar de uma assembleia ou
reuniao de conselho, pagar nossas contas,
alugar um espaco nas areas condominiais e
assim por diante. Isso cria um senso de ime-

diatismo, pois com algumas poucas opera-
¢coes, ou etapas, a partir do nosso smartpho-
ne, temos acesso a um mundo de servicos. E
para falar dessa cultura do imediatismo, des-
sa experiéncia pratica no dia a dia dos rela-
cionamentos nos condominios que o repor-
ter da Revista foi ouvir a advogada e sindica
profissional, Amanda Accioli.

Qual o papel do sindico diante dessa mu-
danca de cultura, atropelada pela tecnolo-
gia?

Neste cenario efervescente, discute-se qual
€ o papel do sindico, tanto pela perspectiva
do usuario quanto pela do responsavel por
aquele cliente-condominio. “Tomemos como
exemplo um conddmino que quer fazer uma
reclamacao via internet. Apds descricdao do
ocorrido, ele espera uma resposta quase que



imediata; e irritando-se caso
isso nao ocorra. Do outro
lado, o sindico, que esmera-
-se para atender o condomi-
no sempre que possivel e no
menor intervalo de tempo” -
expode a situacao, Accioli.

Como alinhar as expectati-
vas?

Contudo, pondera ela, “hem
sempre as expectativas e
possibilidades se alinham ou
coincidem. Dai, o sindico re-
ceber uma reclamacao, via
aplicativo ou whatsapp. As
tecnologias digitais viabili-
zam o acesso direto do con-
démino ao sindico; e esse
elo de conexao, cada vez
mais forte, é criado dentro
de paradigmas bem diferen-
tes dos existentes até a bem
pouco tempo - lembra a ad-
vogada.

Relacionamento: pelo me-
nos dois lados e pontos de
vista

Do lado do condémino “exis-
te a expectativa de excelén-

A,

V4
7 r=y,
Y27/

cia operacional e uma res-
posta quase imediata. Por
parte do sindico, a inten-
¢do de atender com quali-
dade, de modo quase ime-
diato, dentro das limitacdes
e possibilidades, ao pedi-
do do condébmino, uma vez
que o sindico: almoga, jan-
ta, descansa, dorme e tem fi-
nais de semana - sejam com
suas familias ou ndo” - com-
pleta, ironizando a situagao,
qgue nada tem de hipotéti-
ca e faz parte do cotidiano
de um sindico atualmente,
como ela mesma afiancou
para esse reporter.

A tecnologia nos aproxima
ou nos distancia?

Se de um lado as tecnologias
digitais aproximam univer-
sos distantes, de outro lado
cria demandas que nhem
sempre podem ser atendi-
das prontamente. “Tais de-
Mmandas nado podem ser
atendidas porque nem to-
das as atividades humanas
sao automatizadas e nao se-
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rao pela propria natureza. Além disso, muitas
vezes dependem da disponibilidade de tem-
po, contratacao de algum servico, verificagao
in loco etc.” - argumenta Accioli.

Comunicacdo pelas tecnologias: novos ha-
bitos

Portanto, as tecnologias digitais tém criado
paradigmas, uma verdadeira cultura do ime-
diatismo na relagdao entre condémino mora-
dor e sindicos que, “em muitos casos preci-
sam ser revistos, pois, no final, todos pagam
a conta em decorréncia da perda de eficién-
cia” - vaticina a especialista.

Que tal uma etiqueta de comunicacio pe-
los meios?

A maior eficiéncia e sustentabilidade das
praticas, decorrentes desse novo modo de re-
lagcao, requer novas regras de mercado e o es-
tabelecimento de novos habitos de relacio-
namento, algo como a estruturagao de uma
etiqueta de comunicagao pelos meios. “A re-
visdo dos nossos habitos passa também pela
propria necessidade do ser humano de es-
tar consigo mesmo, de cuidar de si e dos pe-
guenos afazeres do dia a dia, como tomar
seu café da manha com sossego, poder dor-
mir um sono tranquilo, caso ndao haja urgén-
cias. E assim, dessa forma, poder atender as
demandas sem o imediatismo autoritario de
alguns moradores. Somos pessoas e precisa-
mos de cuidados da alma e do corpo para
nao cairmos na alienagcao que as tecnologias
tém nos conduzido” - alerta e confia a advo-
gada.

MUITAS ATIVIDADES
DO COTIDIANO E
MESMO DA GESTAO
CONDOMINIAL PODEM SER.
PODEM SER REALIZADAS
A PARTIR DA PALMA
DE NOSSA MAQ

A REVISAQ DOS NOSSOS
HABITOS PASSA TAMBEM
PELA PROPRIA NECESSIDADE
DO SER HUMANO DE ESTAR
CONSIGO MESMO, DE CUIDAR
DE SI E DOS PEQUENOS
AFAZERES DO DIA A DIA

Amanda Accioli

Sindica profissional, advogada condominialista
(OAB/SP 158.128) Diretora Nacional da Sindicatura
da Associagdo Nacional da Advocacia Condominial
(ANACON) e é membro da Comissdo de Direito Con-
dominial da OAB/SP

Contato
@acciolicondominial

® acciolicondominial.com.br
® 1198891.5864



CONDOMINIO:

UM PATRIMONIO

QUE PRECISA SER
PRESERVADO

eja para o descanso,

investimento ou de-

sempenho de uma

atividade comer-

cial, sempre tera por
pano de fundo um grande in-
vestimento financeiro, consi-
derado sdlido e seguro. Mas
um dos investimentos mais
seguros em nosso pais, o imo-
vel, precisa de manutencdo
para manter a integridade do
ativo. E, na falta dela, de quem
€ a culpa?

Ativos imobiliarios: o que re-
presentam?

A REVISTA, por meio de seu
repdrter, foi ouvir a Juliana
Egea Almeida, advogada es-
pecialista em direito condo-
minial e palestrante, sobre al-
guns numeros do setor.

Estatisticas da area imobi-
lidria
De acordo com a advogada, o

mercado imobiliario brasilei-
ro movimenta de forma sig-

nificativa a nossa economia
e, segundo dados do Banco
Central, em novembro/2024
representou 10,39% do PIB
nacional. Esse numero repre-
senta o volume de transa-
¢oes imobiliarias, abrangen-
do casas e condominios, com
a maior fatia relacionada a
imoveis residenciais - com um
crescimento exponencial dos
apartamentos.

Imobiliario: setor importante
para a economia do pais

Para além da questdo do in-
vestimento inicial - incorpo-
racao, venda e compra - “te-
mos que os condominios
mantém o fluxo da economia
de forma bastante expres-
siva. Por exemplo, um con-
dominio de pequeno porte,
com portaria 24 horas presen-
cial, uma torre, dois elevado-
res e uma area de lazer redu-
zida, movimenta, em meédia,
RS 75.000,00 (setenta e cinco
mil reais) por més e cerca de

A Revista dos
Condominios foi ouvir
Juliana Egea Almeida,
advogada especialista
em direito condominial

RS 900.000,00 (novecentos
mil reais) ao ano, empregan-
do, diretamente, pelo menos
6 (seis) pessoas” - detalha a es-
pecialista.

Condominio ou empresa?

Sob qualquer ponto de vista,
precisa de uma gestao profis-
sional

Afirma a advogada, que é im-
portante destacar esses da-
dos para salientar a importan-
cia do segmento condominial.



PASSO A PASSO ANTES DA
MANUTENGCAO DO CONDOMINIO

Por isso, antes de desenhar um plano de manu-
tencao é necessario entender (i) o perfil daque-
la coletividade; (ii) fase que aquele condominio
se encontra; (iii) o que é area comum, que sera
objeto de atencao do sindico e (iv) o que é area
privativa, que o sindico deve impor ao proprie-
tario a correta manutencao.

Area comum ¢ tudo aquilo que serve & coleti-
vidade: piscina, sauna, quadra, saldao de festas,
prumadas de agua e esgoto, sistema de enca-
namento de gas, rede elétrica, dentre outros.

Por sua vez, area privativa ¢ todo o espaco in-
dividual e exclusivo de cada proprietario, tais
como, a area interna do apartamento e os ra-
mais da rede hidraulica.

Indicios de uma boa manutencao sao percep-
tiveis visualmente e traduzem um ambiente
harmonico e prazeroso de viver, na valorizagao
patrimonial e liquidez. Um condominio bem
gerido tem, normalmente, uma maior tranqui-
lidade e equilibrio das contas, facilidade de lo-
cacao e venda de suas unidades (liquidez).

Para elaborar um bom plano de manutengao o
gestor deve atentar-se ao indicado no manual
do sindico, entregue na implantacao do em-
preendimento. Caso nao disponha, é possivel
buscar orientagdes no manual padrao elabo-
rado pela SIDUSCON, ou ainda contratar pro-

fissionais para elaborar um especifico para seu
condominio.

Deve atentar-se também as normas e diretrizes
das NBR’s, dentre as quais destacam-se: 12962
- Manutencao dos extintores; 11472 - Porta cor-
ta fogo; 16071 - Playground; 5674 - Manutengao
Predial; 12.693 - Sistemas de detecgdo e alar-
me de incéndio; 5419 Protecao contra descar-
gas atmosféricas (sistema de para-raios - SPDA);
10.898 Illuminagdao de Emergéncia; 14.880 -
Pressurizacao da Escada de Emergéncia; 9077
- Saidas de Emergéncia; 12.693 Sistemas de de-
teccao e alarme de incéndio, etc.




Um segmento muitas vezes
marginalizado e discrimina-
do quanto a forma de ser geri-
do, fatura anualmente “muito
Mmais que a maioria das em-
presas de pequeno porte bra-
sileiras. E por que isso é im-
portante? Porque ao se dispor
a gerir um condominio, o sin-
dico deve ter total conscién-
cia da relevancia de sua fun-
¢do. Um condominio bem
administrado se traduz em
um ambiente agradavel, mas
também em um patrimonio
valorizado e com liquidez” -
salienta a especialista.

A correta e adequada manu-
tencdo: uma responsabilida-
de do sindico

Quando falamos em manu-
tencao, falamos em cuidar do
condominio e de suas areas
comuns, garantindo a perma-
néncia das condi¢des de uso
para as quais foi projetado,
sua finalidade e o uso segu-
ro, no sentido mais amplo da
palavra. Um estudo divulga-
do pelo IBAPE - Instituto Bra-
sileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia - aponta que
um imoével sem manutengao
por 10 (dez) anos, perde 15%
(quinze por cento) do seu va-
lor de mercado, podendo che-
gar a 50% (cinquenta por cen-
to) em 30 anos.

Manutencio versus risco de
acidentes

“A falta de manutencao pode
acarretar ao sindico o dever de
indenizar, seja pela desvalo-
rizagcdo do patriménio (civel),
seja pelos riscos de acidente
(tanto civel, quanto criminal),
dentre outras vertentes, como
ambiental, em razao da su-
pressao de areas verdes e cui-
dado com espécies nativas,
por exemplo” - enumera a ad-
vogada Juliana Almeida que,
a seguir compde um quadro-
-exame do ativo condominio,
antes de qualquer acao de
manutengao.

Experiéncia prépria: inicio
como sindico profissional

Capitulo manutencgio de ele-
vadores: substituicdo por pe-

A manutencdo pode ser

preventiva, preditiva ou corretiva

Manutencdo preventiva, como o préoprio nome diz,
tem por finalidade evitar que a quebra ou deterioragao
aconteca. Pense, por exemplo, no cabo de ago do por-
tdo da garagem. A partir de vistorias periddicas é possi-
vel identificar sinais de desgastes e providenciar a troca
antes do rompimento.

Manutencdo preditiva é aquela que se observa a vida
util de determinado equipamento ou coisa. E uma ana-
lise continua para detectar anomalias no funcionamen-
to e possiveis defeitos nos equipamentos e processos,
de tal modo que possam ser resolvidos antes que a fa-
Iha acontecga.

Considerando o mesmo cendrio do exemplo anterior -
cabo de ago do portao de garagem, a partir da analise
do fluxo de movimento daquele local, é possivel identifi-
car que avida util do item sera de 02 (dois) anos e, assim
planejar a troca dentro desta periodicidade.

Por sua vez, manutenc¢do corretiva, como o préprio
nome diz, acontece quando ha quebra ou deterioracao.
Usando como base o mesmo exemplo anterior, aqui
teriamos o cabo ja rompido e o portao sem funciona-
mento. Indispensavel dizer que além dos desgastes e
transtornos gerados pela quebra do portao (falta de ma-
nutencao prévia), o custo do reparo sera maior.

Mas, ndo basta que a manutencdo esteja em dia. E ne-
cessario ainda que essa manutengdo seja adequada.
Uma manuteng¢ao aquém da necessidade gerara neces-
sidade de reiterados reparos e ajustes, ensejando custos
reiterados e desnecessarios.

cas de reposi¢cao de menor ca-
pacidade ou qualidade

“No inicio de minha sindicatu-
ra vivenciei esse fato com pe-
cas de elevadores. O condo-
minio que assumi possuia o
famoso contrato de “manu-
tencdo sem pecgas” e a cada
chuva queimava uma “conta-
tora” - componente eletrome-
canico que tem como fungao
‘abrir’ ou ‘fechar um circuito
em altas correntes. Foram va-
rias contatoras trocadas e, so-
mente depois de um tempo
brigando com a empresa de
manutencdo dos elevadores,
foi esclarecido que as pecgas
instaladas possuiam uma ca-
pacidade inferior a que meus
elevadores necessitavam. A
peca correta era mais cara, é

verdade. Mas, uma vez ajus-
tado, ndo tivemos mais qual-
quer ocorréncia do problema”
- relata Juliana Egea.

Capitulo manutencao de ele-
vadores: substituicdo por pe-
¢as acima da necessidade ou
qualidade

O mesmo raciocinio se aplica
a manutencao além da neces-
sidade, que gerara um custo
Mmaior que o necessario, sem
representar beneficios efeti-
vos, correndo o risco, inclusive,
de sobrecarga. Um “exemplo
ja antigo, mas emblematico,
ocorrido em 1998 no bairro
de Moema, em Sao Paulo. Na-
quele momento e lugar, uma
garota de 12 anos teve os ca-
belos sugados pela bomba da
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O que nao pode faltar na
Assembleia Ordinaria do
Condominio

Regulamentada pelo Coédigo Civil, a Assembleia Geral Ordinaria (AGO)
geralmente ocorre nos primeiros quatro meses do ano e, se nao for reali-
zada, pode acarretar consequéncias juridicas.

A exigéncia da AGO esta expressamente prevista nos artigos 1.348 e 1.350
do Cadigo Civil. O primeiro destaca essa assembleia como um dos prin-
cipais deveres do sindico, enquanto o segundo determina que o gestor
deve convoca-la anualmente, conforme estabelecido na convencao do
condominio. A importancia desse encontro € tamanha que, caso o sin-
dico ndo o faca, 1/4 dos condéminos pode assumir a convocagao. Se ain-
da assim a AGO nao ocorrer, qualquer condémino pode recorrer a Justi-
Ga para garantir a realizagao.

A Pauta da Assembleia

A AGO nao é uma reuniao comum e a pauta é determinada por lei. En-
tre os temas que obrigatoriamente devem ser debatidos, destacam-se a
prestagado de contas do ultimo exercicio, a aprovagao do orgamento para
0 novo periodo, a definicdo do rateio das despesas condominiais e, quan-
do necessario, a elei¢cdo do sindico. Além disso, a reunido pode ser utiliza-
da para alteragdes no regimento interno.

Transparéncia e Prestacdo de Contas

A transparéncia financeira € um dos pilares da boa gestéo, e a AGO re-
presenta o momento em que o sindico deve apresentar um relatério de-
talhado da movimentacao financeira do condominio. Diferente do ba-
lancete mensal, que apenas resume receitas e despesas, a prestagdo de
contas deve incluir documentos comprobatoérios da arrecadagao e dos
gastos, como notas fiscais, RPAs, extratos bancarios além de demonstrar
como os recursos foram aplicados. Visando dinamizar a apresentagao
dos documentos, muitas administradoras e sindicos disponibilizam es-
ses comprovantes via aplicativos, proporcionando mais tempo de confe-
réncia dos documentos aos condéminos.

Para facilitar a compreensao dos condéminos, recomenda-se a apresen-
tagao de relatérios financeiros especificos, como o de orgamento — que
compara gastos planejados e valores efetivamente utilizados —, o de re-
ceitas, que separa condéminos adimplentes e inadimplentes, e o de des-
pesas, que categoriza os gastos em fixos, variaveis e extraordinarios. Um
ponto de atencdo na prestagdo de contas € a inadimpléncia: os valores
devidos pelos condéminos ndo devem ser contabilizados como receita
garantida na previsao orcamentaria, pois a data dessa arrecadacao € in-
certa.

Orcamento e Planejamento Financeiro

Com base na prestacdo de contas, a AGO também é responsavel por de-
finir o orcamento para o ano seguinte. Essa etapa é fundamental, pois es-
tabelece os valores que serdo arrecadados dos moradores para cobrir as
despesas do condominio. Em casos de condominios administrados por
empresas especializadas, a administradora geralmente propde um per-
centual de reajuste, enquanto em condominios autogeridos essa respon-
sabilidade cabe ao sindico.

Atualizac¢do do Regimento Interno

A AGO também é o momento para atualizar o regimento interno, garan-
tindo que as regras de convivéncia estejam alinhadas as necessidades e
realidade dos moradores. Gragas a Lei 10.931/2004, essas adaptacdes ja
podem ser aprovadas por maioria simples dos presentes, ao contrario do
quoérum qualificado antes exigido.

No entanto, se a alteragao envolver a convencao do condominio, a exi-
géncia legal continua mais rigida, sendo necessario o voto favoravel de
2/3 dos condéminos. Um condominio bem administrado comega com
uma assembleia bem organizada e produtiva. O trabalho de um sindico
comprometido faz toda a diferencga.

Cleuzany Lott

Especialista em direito condominial, Presidente da Comissdo de Direito
Condominial da 43? Subse¢do da OAB-MG em Governador Valadares, Di-
retora Nacional de Comunicag¢do da Associagdo Nacional da Advocacia
Condominial (ANACON), Sindica, Jornalista, apresentadora do podcast
Condominicando e cursando do MBA Administragcdo de Condominios e
Sindicos com Enfase em Direito Condominial (Conasi).

piscina e ficou em estado vegetativo. Ao longo
do processo constatou-se que a bomba insta-
lada tinha uma poténcia superior aquela que a
piscina demandava” - lembra a especialista. O
planejamento adequado de manutengdes evi-
ta o desgaste do bem evitando a necessidade
de obras volumosas e com altos custos.

Experiéncia na pratica de gestdo: um caso re-
cente de falta de manutencao

“Ha trés anos assumi a gestdo de um condo-
minio pequeno. Ele tem apenas oito aparta-
mentos, com mais de 50 cinquenta anos de
implantacédo e praticamente sem nenhuma
manutencao. A area de circulagao estava to-
talmente comprometida por inumeras infiltra-
coes. A piscina vazia, pois sua agua gerava uma
cachoeira na garagem, com alguns pontos ge-
rando inicio de dano a estrutura do prédio” -
lembra. Somava-se a este cenario, o “alto cus-
to mensal do imovel, pois, localizado em bairro
nobre da cidade, o IPTU ¢é alto. Com isso, a cota
condominial também era elevada, em razao da
qguantidade de unidades para ratear o custo” -
continua Egea.

E tem mais...

Como se nao fosse o bastante, “das oito unida-
des, quatroestavam a venda ha muitos anos.
Ou seja, um patrimoénio desvalorizado e sem
nenhuma liquidez. Ao longo dos 3 (trés) anos
de gestao foi elaborado um plano de agcéao, com
identificacdo do real escopo da obra, planeja-
mento financeiro e execugao. A obra foi con-
cluida na minha gestdo quando dois foram
vendidos e um proprietario desistiu da venda
e locou. Ou seja, os ativos foram valorizados” -
conclui. Esse cenario ilustra perfeitamente os
reflexos que a falta de manutencao pode acar-
retar a um imovel e a necessidade de atencao e
zelo por parte da gestao condominial.

! https://ibape-nacional.com.br/site/sem-
manutencao-imovel-pode-perder-metade-do-preco/

Juliana Egea Aimeida

Advogada especialista em direito condominial. Pa-
lestrante. Atuou como sindica orgdnica e profissio-
nal, por 15 anos. Presidente da Comissédo de Direito
Condominial da OAB/SP - Subseg¢éo do Jabaquara -
Triénio 2025/2027. Vice-presidente da Comissédo de
Direito Condominial da OAB/SP - Subseg¢éo do Jaba-
quara - Triénio 2022/2024. Coordenadora do Nucleo
de Direito Condominial da AdNotare - Academia de
Direito Notarial e Registral - 2025. Coordenadora Re-
gional da CEX - Comunidade Experts em Condomi-
nio/SP - 2024/2025. Coautora do Livro Tema Prdticos
para Sindicos, pela Comunidade Expert em Condo-
minios, da Editora CRV - Volume 1

Contato

® contato@egeaealmeida.com.br
QO (11) 99870-4724
@julianaegeaalmeida
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VISAO DO AUDITOR
CONTABIL SOBRE A
CONTA POOL

Esse tipo de
conta pode
trazer diversos
empecilhos para
os auditores sendo
necessaria a
transparéncia no
gerenciamento

Os Riscos do Modelo de Conta Pool

No cenario atual da gestdo condominial, o
modelo de conta pool tem “ganhado popu-
laridade de forma preocupante” - expressa o
contador-auditor Carlos Eduardo de Souza.
Esse sistema, que reudne os recursos financei-
ros de diversos condominios em uma unica
conta gerida pela empresa administradora,
pode parecer vantajoso em termos de ges-
tao e controle financeiro. No entanto, “é fun-
damental considerar os inumeros riscos ine-
rentes a esse formato, colocando em risco a
transparéncia e a seguranca dos recursos dos
condominios” - completa o especialista.

Vantagem para a Administradora, Risco
para o Condominio

A suposta vantagem em termos de gestao e
controle financeiro do modelo de conta pool
beneficia, na verdade, muito mais a adminis-
tradora do que os condominios. Ao concen-
trar os recursos de diversos condominios em
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Prédio novo sempre
apresenta qualidade
no desempenho?

A primeira comissao dos representantes dos
condéminos, quando recebe da incorpora-
dora ou construtora, o “‘EMPREENDIMENTO
NOVOQO’, se depara com a responsabilidade
de delegar a uma equipe de técnicos cre-
denciados (arquitetos, engenheiros), a pri-
meira inspec¢do predial, para verificar a qua-
lidade da construgdo, os vicios ocultos, os
vicios construtivos, a legislacdo, os prazos
prescricionais.

Porém, a lei de Vistoria Predial Estadual/RJ
n° 6.400/2013, prevé que a construtora apre-
sente o LAUDO DE VISTORIA PREDIAL nos
primeiros cinco anos de construido, a partir
do “habite-se”, sem desobrigar a inspecgao,
da “entrega/recebimento das chaves’, por
parte dos condéminos/condominio e futu-
ras vistorias prediais obrigatodrias.

Quando se trata do tema vicios construtivos
e vicios ocultos, O MANUAL DO PROPRIETA-
RIO (ABNT-NBR 14.037), fornecido por algu-
mas construtoras, impde limites quanto ao
DIREITO DE RECLAMAR, estabelecendo pra-
zos das garantias legais, diferenciadas, para
cada sistema ou elementos construtivos. Os
representantes legais, proprietarios do pré-
dio novo, de posse do documento “LAUDO
de inspecao’, deverédo providenciar a manu-
tencéo do edificio (ABNT-NBR 5676).

E, identificado os vicios construtivos, ocul-
tos e as inconformidades, poderdao acionar
0s responsaveis da incorporadora, no pra-
zo legal, para exigir as reparagdes da lista de
pendéncias. Caso contrario, ajuizar na justi-
¢a, contando com advogados especializados
para ingressar com a agao de reparagao de
danos.

Aparecida Defante

Arquiteta Urbanista, Engenheira de Seguran-
¢a do Trabalho e Engenheira de Avaliagées
e Pericias (UFF). Atuagdo em Vistorias Pre-
diais, em obras e reformas de imdveis e ma-
nutencdo predial. E responsdvel técnica de
trabalho em altura com NR 35, trabalhos em
fachadas de prédios comerciais e residen-
ciais. Experiéncia em impermeabilizagéo nas
construgées e aplicagdo de epoxi em pisos de
garagens. Assessoria técnica condominial na
drea de manutencgéo predial. Legalizagéo de
obras. Elaboragéo de projetos arquiteténicos.
Administracdo de obras e laudos periciais.

Contatos

Q® (21) 99624-6001/ (21) 99624-6025
m_a_arquitetura
arquitetaaparecidadefante

@ aparecidadefante

MBITO DAS ADMINISTRADORAS DE
CONDOMINIOS, NAQ HA UM ORGAO REGULADOR
ESPECIFICO QUE SUPERVISE SUA CAPACIDADE

FINANCEIRA OU AVALIE A LIQUIDEZ DOS
RECURSOS MANTIDOS EM CONTAS POOL

uma unica conta, “a administradora ganha
maior controle sobre o fluxo de caixa e pode
facilitar seus proprios processos internos” -
explica Souza. Para os condominios, porém,
isso pode resultar em uma “falta de transpa-
réncia e dificuldade em acompanhar como e
onde seu dinheiro esta sendo utilizado” - avi-
sa. Dessa forma, o principal ganho, segundo
ele, esta do lado da administradora, enquan-
to os condéminos ficam expostos a poten-
ciais riscos e com menos visibilidade sobre
suas finangas.

Risco de Liquidez

Entre os principais riscos associados ao uso
de contas pool esta o de liquidez. No setor fi-
nanceiro, instituicdes como o Banco Central
monitoram a liquidez das empresas para as-
segurar que elas possam honrar suas obri-
gagodes, evitando colapsos que impactem o
mercado. Contudo, no “ambito das adminis-
tradoras de condominios, ndo ha um érgéao
regulador especifico que supervise sua ca-
pacidade financeira ou avalie a liquidez dos
recursos mantidos em contas pool” - desta-
ca o especialista. Levando em conta o que
diz Souza, é de se supor que a auséncia dessa
fiscalizagdo pode resultar em riscos elevados
para os condominios, que dependem da soli-
dez da administradora para a gestao de seus
ativos.

Possivel prejuizo para o condominio

Ademais, caso a empresa administradora fi-
nanceira “venha a ser alvo de bloqueio judi-
cial em decorréncia de execucdes ou agodes
de cobranga, seja por demandas trabalhistas,
previdenciarias ou de natureza fiscal, exis-
te um risco consideravel de que o saldo in-
tegral da conta conjunta utilizada no mode-
lo de conta pool seja comprometido” - alerta
Carlos Eduardo. Tal situagao pode ocasionar
prejuizos significativos aos condominios en-
volvidos, resultando em “dificuldades para
cumprir com obrigacgdes financeiras essen-
ciais, como o pagamento de fornecedores,



colaboradores e demais despesas operacio-
nais” - explica o especialista.

Estrutura Societdria: onde estd a transpa-
réncia em Sociedades Andnimas?

Outro ponto critico, apontado pelo especia-
lista, & a transparéncia das administradoras.
Muitas “empresas do setor condominial nao
sao sociedades andnimas de capital aberto e,
por isso, ndo tém a obrigagao de publicar ba-
langos financeiros detalhados ou auditados
em veiculos de grande circulagao” - aponta
Souza. Esse fato, por Iégico, dificulta a anali-
se da saude financeira dessas administrado-
ras, tornando mais complexa a avaliagdo de
sua capacidade de gerir adequadamente os
recursos dos condominios de forma segura e
eficaz.

Desafios da Circularizagdo em Contas Pool

No caso das contas pool, “o processo de cir-
cularizagao se torna mais desafiador, ja que
os saldos sao consolidados. A obtencdo de
confirmacdes especificas para cada condo-
minio pode ser complicada, o que exige dos
auditores uma abordagem mais minuciosa”
- ensina. Adiante, Souza explica que a circu-
larizagcdo € um procedimento essencial em
auditorias financeiras e que visa confirmar a
exatidao dos saldos e transagdes por meio da
verificagao junto a institui¢cdes financeiras ex-
ternas.

Rendimentos financeiros

A utilizacao do modelo de conta pool na ad-
ministragdo condominial, embora ofere-
ca praticidade para a assessoria administra-
tiva ao centralizar os recursos financeiros de
diversos condominios, apresenta uma des-
vantagem significativa em termos de rendi-

mentos financeiros. Quando os recursos de
um condominio “sdo alocados em uma con-
ta pool, perdem-se as oportunidades de rea-
lizar aplicagdes financeiras proprias, que po-
deriam gerar rendimentos especificos para
aquele condominio” - ressalta Souza.

Uma conta para cada condominio

Portanto, a cona pool é diferente de uma
conta individualizada, onde os valores po-
dem ser aplicados de forma estratégica e
personalizada em investimentos com renta-
bilidade mais favoravel. Dessa forma, a “flexi-
bilidade para realizar aplicagdes financeiras
especificas é reduzida e os rendimentos po-
tenciais sao diluidos entre os diversos condo-
minios participantes” - detalha o especialis-
ta. No modelo de conta pool, as decisdes de
optar por investimentos ficam a cargo da ad-
ministradora, que nem sempre prioriza ma-
ximizar os rendimentos de um condominio
em particular.

Protecdo e Garantias

Enquanto “correntistas de bancos contam
com o Fundo Garantidor de Crédito (FGC) em
caso de faléncia, os condominios nao pos-
suem mecanismos equivalentes que prote-
jam os valores depositados em contas pool
administradas por empresas de gestao con-
dominial” - alerta o contador-auditor. Em si-
tuacdes de insolvéncia ou bloqueio de ativos
da administradora, os condominios podem
sofrer perdas substanciais, sem garantias de
recuperagao dos montantes confiados.

Conta pool: eficiente?

Embora o modelo de conta pool possa ofe-
recer uma limitada efici€éncia administrativa,
os riscos inerentes a sua adogao ndao podem

CORRENTISTAS DE BANCOS
CONTAM COM 0 FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITO (FGC)
EM CASO DE FALENCIA, 0S

CONDOMINIOS NAG POSSUEM
MECANISMOS EQUIVALENTES
QUE PROTEJAM OS VALORES
DEPOSITADOS EM CONTAS POOL
ADMINISTRADAS POR EMPRESAS
DE GESTAQ CONDOMINIAL
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A AUSENCIA DE
REGULAMENTAGAQ
ESPECIFICA E GARANTIAS

FINANCEIRAS COLOCA 0S
CONDOMINIOS EM UMA
POSIGAO DE EXTREMA

VULNERABILIDADE, CASO

A ADMINISTRADORA

ENFRENTE DIFICULDADES

ser ignorados. “A auséncia de regulamenta-
cao especifica e garantias financeiras coloca
os condominios em uma posi¢cao de extrema
vulnerabilidade, caso a administradora en-
frente dificuldades” - conclui Souza. A verda-
de é que os condominios estdao correndo sé-
rios riscos ao entregar sua gestao financeira
a empresas cuja solidez ndao é devidamente
avaliada. De acordo com o especialista, € cru-
cial que a escolha da administradora va além
da eficiéncia operacional, levando em conta
a transparéncia e a robustez financeira, sob
pena de consequéncias graves.

Rendimentos financeiros

E importante destacar que ao optar pelo mo-
delo de conta pool, o condominio estd, de
fato, abrindo mao de oportunidades de ma-
ximizar seus rendimentos financeiros. “Essa
decisao pode comprometer de forma signi-
ficativa o planejamento e a saude financeira
do condominio a longo prazo” - garante o au-
ditor.

Conta Pool: obstaculos escondidos

Em suma, o modelo de conta pool impde
obstaculos que os auditores ndao podem dei-
xar passar despercebidos, “sobretudo no que
diz respeito a circularizagao e a verificagcao de
saldos e transag¢des” - conclui. Se os audito-
res ndao adotarem procedimentos rigorosos
e avaliarem com ateng¢ao os controles inter-
nos das administradoras, “os riscos nhao serao
apenas possiveis — serdo inevitaveis” - avisa o
contador-auditor. A transparéncia e a confor-
midade no gerenciamento dessas contas de-
vem ser tratadas como prioridade absoluta.

Carlos Eduardo de Souza

Formado em Ciéncias Contdbeis (Faculdade Salesia-
na do Nordeste-FASNE); MBA em Auditoria e Pericia
Contabil (Faculdade de Ciéncias Humanas-ESUDA).
Possui 25 anos de experiéncia na drea contdbil. E au-
ditor registrado no Conselho Federal de Contabilida-
de (Cadastro Nacional de Auditores Independentes
- CNAI). Membro da Comisséo de Contabilidade Con-
dominial do RJ e de Contabilidade Condominial de
PE, além de diretor nacional responsdvel pela drea
de Auditoria Condominial da ANACON.

Contato

O 8199999-6333
@nextauditoriacondominial
® www.nextauditoria.com.br



Os Segredos
do Sindico
de Sucesso,

05 SEGREDOS DO
SINDICO DE SYCESS(

O QUE NINGUEM TE CONTA SOBRE GESTAQ CONDOMINIAL

DICAS ESSENCIAIS PARA UMA ADMINISTRAGAO EFICIENTE

SIMONE ViANNA

e acordo com a
autora o livro é
um guia pratico
e completo para
sindicos e ad-
ministradores que buscam
exceléncia na gestdo con-
dominial, abordando, de
forma acessivel e estratégi-
ca, os principais desafios e
solugdes do cotidiano dos
condominios.

A partir da experiéncia, Si-
mone selecionou e desen-
volveu os mais diversos te-
mas e os apresentou na
seguinte ordem: ‘O Papel
do Sindico”. Nele, o sindico é
apresentado como mais do
que um administrador. Ele

é um lider que precisa equi-
librar interesses, resolver
conflitos e garantir o bom
funcionamento do condo-
minio. O capitulo aborda as
responsabilidades do sindi-
co, suas atribuicodes legais e
os desafios enfrentados no
dia a dia. No capitulo, ela
também diferencia os sindi-
cos profissionais dos mora-
dores que assumem o cargo
e destaca a importancia da
empatia e da comunicagao
eficiente - os chamados sin-
dicos organicos.

Em um segundo capitulo,
denominado “Conhecendo
a Legislagcao’, a autora afir-
ma que o conhecimento ju-

livro tem
informacades

essenciais para
todos os sindicos

ridico é essencial para evitar
problemas legais e conduzir
uma gestao segura. O capi-
tulo apresenta a legislacao
condominial de forma clara
e simplificada, destacando
a Lei n° 4.591/64 e o Codigo
Civil/2002, que regulamen-
tam as convencgdes, assem-
bleias e normas de convi-
véncia.

No seguinte, “Comunicagao
Eficiente”, a comunicagao é
apresentada como um dos
pilares da gestao condomi-
nial. Nele, sdo apresentadas
varias estratégias para man-
ter um didlogo transparen-
te e produtivo entre sindico
e conddbminos. Sao abor-



Coracgao e Mente -
A busca pelo equilibrio

Constantemente falo que a atividade do sindico requer, na
mesma proporgao, cérebro e coragao. O cérebro, para a ana-
lise, a busca pela melhor solugdo dos problemas e a toma-
da de decisdes, tudo isso tdo presente no dia a dia do sindico.
Isto requer conhecimento técnico, ferramentas e a experién-
cia faz diferenca. Nosso cérebro, nossa mente, esta relacio-
nada ao pensamento légico, a analise e tomada de decisbes
baseadas em fatos e dados e atua como um “freio”, ajudan-
do a evitar impulsos emocionais que podem levar a escolhas
precipitadas. Como em uma situagao de conflito no condo-
minio, &€ preciso manter a calma e avaliar os fatos antes de
responder, evitando o impulso e reagdes desnecessarias. Se-
gurando o pitbull que existe ai dentro (como diria uma ex-
-aluna).

Ja a emocgéo esta diretamente ligada aos nossos afetos (e de-
safetos também), aos nossos sentimentos, e nos traz a sen-
sibilidade e a empatia, tdo necessarias na atividade. Sindico
sem empatia, é sindico perverso. Aprender a reconhecer e li-
dar com nossas emocgdes € indispensavel, isso afeta direta-
mente nossos relacionamentos e consequentemente, NOsso
relacionamento com os condéminos.

Ja ouviu e expressao: ‘nem tanto ao mar e nem tanto a ter-
ra"?

Pois é, nem téo racional a ponto de ser rigido em relagao as
regras, procedimentos e dados, minimizando os sentimentos
dos conddminos. Isto acaba gerando distanciamento, afe-
tando os relacionamentos, tornando mais dificil a colabora-
¢do de todos, bem como a falta de criatividade para encon-
trar a solugédo dos problemas e até mesmo a sua intui¢cdo de
se manifestar.

E o sindico muito emocional, pode ter, igualmente, dificul-
dades nos relacionamentos. Preocupar-se demais com as
pessoas e nao conseguir desempenhar suas atribuicdes de
maneira eficaz, trazer falta de clareza para as decisoes e ter
reagdes inadequadas frente as situagoes.

O equilibrio entre razdo e emogao, esta em saber utilizar a ra-
zao, sem esquecer dos atributos da emogdo e em muitas ve-
zes, quando utilizar uma ou outra. Na maioria vezes, as deci-
sOes deverdao ser com base no equilibrio entre as duas, mas
em outras, sera preciso decidir com uma delas.

Gosto do comparativo: Pense na razao € na emogao como
dois remos de um barco. Se vocé remar apenas com um de-
les, o barco girara em circulos e ndo avangara. Para seguir em
frente com estabilidade, é preciso usar ambos, cada um no
momento adequado.

Desejo que sua escolha, independentemente de ser emocio-
nal, ou racional, mas que seja consciente.

Um grande abrago.

Ariane Padilha

Professora, Psicéloga, Especialista em Gestdo de Recursos Hu-
manos e Marketing, Consultora e Sindica Profissional da Fator
G Condominios. Professora e Coordenadora do Curso De Pés
Graduagdo em Gestdo Condominial/FAMAQUI.

Contato
@arianepad

dadas ferramentas como: murais de avisos,
aplicativos de comunicagao, reunides perio-
dicas e a importancia de um canal aberto
para feedbacks e criticas. Ela também trata
da gestao de crises e como evitar malenten-
didos que podem gerar conflitos.

Em seguida, “Financas do Condominio”.
Nele, Viana fala de administracao financeira
eficiente, como ela é essencial para garan-
tir a sustentabilidade do condominio. O ca-
pitulo ensina como elaborar um orcamento
detalhado, criar um fundo de reserva, gerir
inadimpléncias e prestar contas de manei-
ra transparente.

No capitulo seguinte, “Manutencao e Con-
servagao’, destaca a importancia da manu-
tengcdo preventiva, que afirma ser “um dos
segredos para evitar despesas inesperadas
e problemas estruturais”. No capitulo, o lei-
tor aprende a criar um plano de conserva-
¢ao, organizar cronogramas de inspecao e
contratar fornecedores confiaveis. Também
exploro a importancia da participagdao dos
moradores na preservagao das areas co-
muns e como implementar campanhas de
conscientizagao.

No assunto “Resolucao de Conflitos”, como
nao podia deixar de ser, ela aborda os confli-
tos e como eles sao inevitaveis na vida con-
dominial; e “a forma como sao gerenciados
define a qualidade da convivéncia” no con-
dominio. Este capitulo apresenta técnicas
de mediagdao, mostrando como o sindico
pode agir como um facilitador de acordos
entre conddminos. A autora, ai, aprovei-
ta para abordar as situagdes mais comuns,
como barulho excessivo, vagas de garagem
e inadimpléncia, e traz exemplos de casos
resolvidos com sucesso.

A seguir temos “Seguranca no Condominio”.
Nao & nem preciso dizer que a seguranca &
uma das principais preocupacdes dos mo-
radores. O capitulo explora estratégias para
reduzir riscos e garantir um ambiente mais
seguro, abordando temas como controle de
acesso, monitoramento por cameras, porta-
ria remota e treinamento de funcionarios.
Também discute a importancia da cons-
cientizacdo dos moradores e a adocao de
medidas preventivas.

O capitulo oito tem como titulo “O Papel da
Tecnologia”. Para a autora a “tecnologia tem
revolucionado a administragdo condomi-
nial, trazendo mais eficiéncia e transparén-
cia”. Nele sdao apresentados recursos como
aplicativos de gestao, sistemas de controle



de acesso, cameras inteligentes e automa-
¢ao predial. O sindico, entao, tem a possibi-
lidade de aprender a escolher as ferramen-
tas certas para otimizar a comunicagao,
reduzir custos e melhorar a seguranca.

No nono capitulo, “Sustentabilidade e Ges-
tdo Ecoldgica’, a sustentabilidade nao é
apresentada apenas como uma tendéncia,
mas uma necessidade. Este capitulo ensina
como implementar praticas ecoldgicas no
condominio, como coleta seletiva, uso de
energia solar, reuso de agua e areas verdes.
Além de contribuir para o meio ambien-
te, essas medidas podem gerar economia e
aumentar a valorizagdo do seu patriménio.

No décimo, “Construindo uma Comunida-
de”, a autora apresenta a perspectiva de
que “mais do que um conjunto de aparta-
mentos, um condominio € uma comunida-
de”. O capitulo traz estratégias para forta-
lecer o senso de coletividade, incentivar a
participagao dos moradores e promover ati-
vidades que melhorem a convivéncia. Even-
tos sociais, grupos de vizinhos e canais de
escuta ativa sao algumas das ferramentas
abordadas.

Para terminar temos “Dicas Praticas e Es-
tudo de Casos’. Este capitulo apresenta si-
tuacdes reais e licdes aprendidas na gestao
condominial. SGo compartilhadas historias
de sindicos que enfrentaram desafios e en-
contraram solucgdes criativas para melhorar
a administragdao e a convivéncia. Também
traz dicas valiosas para lidar com questdes
comuns do dia a dia.

E na conclusao, encerrando o livro, a autora
reforca a importancia da capacitagdo con-
tinua do sindico e da busca por inovagdes
na administragdo condominial. O sucesso
na gestao esta na combinagao de conheci-
mento técnico, comunicacao eficiente e vi-
sao estratégica para garantir um condomi-
nio organizado, sustentavel e harmonioso.

Simone Vianna

Ela é pés-graduada em Direito das Familias e
Sucessées (Fundagdo do Ministério Publico do
Rio Grande do Sul), em Processo Civil (UCAM-
-RJ) e em Direito do Consumidor e Responsabi-
lidade Civil (UCAM-Niteroi). Advogada Civilista
com atuagcdo em Direito das Familias e Suces-
sées e Direito Condominial. E ex-presidente da
Comissdo de Direito das Familias e Sucessées
da Associagdo Brasileira de Advogados (ABA/
RJ). E palestrante e escritora. Também advoga
em Portugal (OA 63.601L).

Contato

® 21998169-0200

© https://simoneviannaadyv.escritorio-online.com
® simonevianna@advocaciavianna.com.br
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Revolucaodo

marketing
imobiliario

De acordo com Julia
Padula, Head de
Marketing da Benedo,
entrevistada por Nnossos
reporteres, o marketing
imobiliario a partir
desse ano, e cada vez
mais, tem trés pilares,
que sdo: tecnologia,
18 experiéncia e propaosito

em 2025

marketing imobiliario
esta passando por trans-
formacdes. Segundo Ju-
lia Padula, a mudancga é
profunda, e “2025 sera
0 marco de um setor mais conecta-
do a tecnologia e as expectativas do
consumidor”’. Assim como em outros
segmentos, incorporadoras, constru-
toras e corretoras que “nao se adap-
tarem a essa nova realidade correm
o risco de ficar para tras em um mer-
cado cada vez mais competitivo” -
vaticina a especialista.

A experiéncia do cliente é o eixo
central das novas tendéncias

E por que toda essa mudanc¢a?

O consumidor contemporaneo ja
nao busca apenas um imovel. Ele
deseja uma experiéncia que combi-
ne agilidade, personalizacao e inova-
¢ao. Ferramentas como Inteligéncia
Artificial (IA) e Realidade Virtual (RV)




se tornam indispensaveis
para criar interagdes imer-
sivas e convenientes, desde
O primeiro contato com um
projeto até a assinatura do
contrato. O cliente quer ex-
plorar um imadvel sem sair
de casa, contar com atendi-
mento imediato e receber
ofertas alinhadas as suas
preferéncias.

Mas como fazer isso, na
pratica?

Nesse sentido, a inteligén-
cia artificial tem sido uma
grande aliada. Ela vem re-
volucionando o atendi-
mento ao cliente com
chatbots cada vez mais efi-
cientes e otimizando cam-
panhas com base em ana-
lises preditivas. Ao lado do
Big Data, essas tecnologias
oferecem insights valiosos
sobre comportamentos e
preferéncias, permitindo
estratégias mais assertivas
e personalizadas.

Em outras palavras, assim
como no varejo e em tan-
tos outros setores, a tec-
nologia € um caminho in-
comparavel para que o
mercado imobilidrio - em
todas as suas perspectivas,

A TECNOLOGIA E UM
CAMINHO INCOMPARAVEL
PARA QUE 0 MERCADO
IMOBILIARIO — EM TODAS

do consumidor as empre-
sas - tome decisdes cada
vez melhores e, claro, au-
mente a assertividade das
campanhas de marketing,
seja na criagcao, desenvolvi-
mento ou implantacao de
novos projetos.

Inovagdo, tecnologia e o
setor imobiliario

A tecnologia € um cami-
nho incomparavel para que
o mercado imobiliario - em
todas as suas perspectivas,
do consumidor as empre-
sas - tome decisdes cada
vez melhores e, claro, au-
mente a assertividade das
campanhas de marketing,
seja na criagcao, desenvolvi-
mento ou implantacdao de
novos projetos. As constru-
toras podem também mo-
delar suas personas para
além do publico-alvo?

Para Julia Padula, head de
Marketing da Benedo, as
construtoras podem mode-
lar suas personas usando a
tecnologia, especialmente
com inteligéncia artificial e
big data. “Essas ferramen-
tas permitem que as cons-
trutoras e incorporadoras
tenham um entendimento

AS SUAS PERSPECTIVAS, DO
CONSUMIDOR AS EMPRESAS

— TOME DECISOES
CADA VEZ MELHORES
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mais profundo do compor-
tamento e das preferéncias
dos consumidores. Dessa
forma, é possivel modelar
personas com maior preci-
sao, indo além do conceito
tradicional de publico-alvo
e criando campanhas ain-
da mais personalizadas e
assertivas” - explica Padula.

Mas qual a maneira mais
pratica e facil de modelar
a persona e, antes, do que
se trata esse conceito de
persona?

O conceito de persona “diz
respeito a uma represen-
tacao detalhada do clien-
te ideal, baseada em da-
dos reais e padrdes de
comportamento, conside-
rando interesses, necessi-
dades e preferéncias” - ex-
plica a head de marketing,
para em seguida afirmar
que a “maneira mais prati-
ca de modelar uma perso-
na é por meio da analise de
dados. A inteligéncia artifi-
cial e o data analytics, por
exemplo, sao tecnologias
que ajudam a identificar
esses padrdes de consumo,
tornando as campanhas de
marketing mais eficazes e
personalizadas”.

Como atender a diversida-
de dos consumidores?

As empresas, segunda a es-
pecialista, devem alinhar
suas estratégias de marke-
ting as expectativas de di-
ferentes geragdes e grupos
sociais. E ela oferece exem-
plos: “Millennials e a Gera-
¢ao Z valorizam marcas que
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Corrupc¢ao nos condominios:
a importancia das auditorias
para enfrentar o roubo dos
valores da comunidade e
responsabilizar os autores

Para quem acompanha de forma detida a imprensa nacional tem facilidade
em notar que tornaram-se frequentes as noticias de desvio de verbas condo-
miniais por ex-sindicos e administradoras de condominios. Algumas delas, na
casa dos milhdes de reais. Embora seja uma triste realidade, o que se obser-
va nesses casos é o desinteresse dos conddéminos em acompanhar a gestao do
sindico e as prestagdes de contas - estas, anualmente exigidas.

Consequentemente, é possivel afirmar que parte desse resultado vem desta
omissdo dos condéminos, cuja culpa pela negligéncia recai ainda mais aque-
les eleitos para o cargo de conselheiro fiscal. Estes, a depender do caso, pode-
réo ser responsabilizados civil e criminalmente pelas ilicitudes apuradas.

Assim, é importante ressaltar que as irregularidades e ilegalidades cometidas
nao somente estdo sob o aspecto financeiro do condominio, mas juridicos e
operacionais. Ainda que ndo haja inconsisténcias contabeis/fiscais/financeiras
no condominio, poderao existir outras inobservancias que, do ponto de vista
juridico, também correspondem a pratica corruptiva, sejam elas as aprovacgdes
sem observagdo do quérum necessario, a falta de manutengdes periddicas e
outros descasos.

Observa-se em geral a costumeira tendéncia de se procurar servigos especiali-
zados para auditar o condominio quando o prejuizo foi gerado. Evidentemen-
te que a contratagdo de profissionais para realizar auditoria financeira e/ou ju-
ridica é salutar nos exemplos mencionados, entretanto ndo menos importante
é que desperte o interesse condominial para que seja realizada de modo pre-
ventivo, para resguardo do préprio sindico em prol do interesse do coletivo.

Se na auditoria corretiva a auditoria obtém informagdes e até mesmo provas
para responsabilizacdo dos culpados, no preventivo consegue-se antever pro-
blemas e corrigir irregularidades. Ha que se quebrar de vez aquele velho dis-
curso fajuto de que “ninguém reclamou até hoje da forma como sdo conduzi-
das as decisdes” ou entdo o famoso “sempre foi feito assim e deu certo”; até o
dia em que um condémino mais atento e criterioso decidir levantar as incon-
sisténcias e exigir reparacdo dos responsaveis.

Diga-se de passagem, que confirmadas as ilegalidades seja juridica ou conta-
bil, a reparagéo civil atingird o patriménio pessoal do culpado, principalmen-
te do sindico.

Posta assim essas questdes e diante da relevancia do assunto e do que for le-
vantado pela auditoria, consegue-se retroagir nas constatagcbées em até 10
anos, sempre observando-se os prazos decadenciais e prescricionais da natu-
reza das ilegalidades encontradas.

Para se ter uma visdo mais nitida, indicamos uma situacéo ja vivenciada de
cada area.

Contabil - Sindico pagou um terceiro e juntou a Nota Fiscal no Balancete Men-
sal do condominio. Situagao classica que aparenta regularidade, mas ao fazer
a leitura do QR Code da Nota, consta que ela foi cancelada, inexistindo outra.
Logo, ha forte indicio de fraude nos recolhimentos tributarios e possivel des-
vio financeiro.

Juridica - Aprovacdo assemblear de tema que sequer foi indicado na ordem
do dia, ou entdo, aprovado em assuntos gerais. Evidencia ilegalidade que pode
resultar em responsabilizacdo civil do sindico.

As auditorias contabil e juridica vém para evitar e apontar as irregularidades e
ilegalidades, fortemente necessaria também para orientar no bom uso dos re-
cursos financeiros e promover a compliance durante a gestdo da sindicatura,
ao passo que se faz primordial nas hipdteses de renuncia inesperada ou desti-
tuicdo do sindico.

Felipe Fava Ferrarezi

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

Contatos
© ©felipefavaferrarezi
Q 7199159-4757

AS EMPRESAS QUE
INVESTIREM EM
ACESSIBILIDADE E
INCLUSAO AMPLIARAQ
SEU ALCANCE E
FORTALECERAO SUA
IMAGEM PERANTE UM
PUBLICO GADA VEZ
MAIS EXIGENTE.

compartilham seus valores, enquanto a Ge-
racao Alpha ja demonstra uma crescente
preocupacao com questdes ambientais e
sociais, por exemplo”. Pode-se concluir, pe-
las afirmacgdes de Padula que investir em
acessibilidade, sustentabilidade, inclusao e
personalizacdo “é essencial para ampliar o
alcance e fortalecer a imagem da empre-
sa diante de um publico cada vez mais exi-
gente” - disse.

As empresas que investirem em acessibi-
lidade e inclusdao ampliarao seu alcance e
fortalecerdao sua imagem perante um pu-
blico cada vez mais exigente.

E as questoes ambientais e sociais, aces-
sibilidade e inclusdo?

Segundo a head de marketing, as empre-
sas que adotarem praticas alinhadas aos
valores de acessibilidade e inclusao terao
maior aceitacao no mercado. Isso significa
“investir em projetos imobiliarios acessiveis,
promover ambientes inclusivos e adotar
medidas sustentaveis, como o uso de ma-
teriais ecologicamente corretos” - exem-
plifica. Além disso, as empresas precisam
“‘garantir que suas campanhas de marke-
ting reflitam esses compromissos para for-
talecer o posicionamento da marca e atrair
consumidores que priorizam determina-
dos valores, como a responsabilidade so-
cial e ambiental” - completa.



Como atender a diversida-
de dos consumidores?

Quais sdo as novas de-
mandas das mais novas
geracoes?

Além da tecnologia, o mar-
keting imobiliario precisa
refletir sobre a diversidade
do publico e o propdsitos
das marcas. Millennials e a
Geragao Z valorizam em-
presas que dialoguem com
suas expectativas, enquan-
to a Geragcao Alpha ja de-
monstra atencao as ques-
tdes ambientais e sociais.
Portanto, as empresas que
investirem em acessibilida-
de e inclusdao ampliarao seu
alcance e fortalecerao sua
imagem perante um publi-
co cada vez mais exigente.
Ja as que nao se atentarem
a esses aspectos, tendem a
perder relevancia.

LGPD: evitar riscos e de-
monstrar seguranga pode
ser um diferencial de mar-
ca?

E a seguranca dos dados?

Esses cuidados podem fa-
zer parte do diferencial das
empresas?

Com tantos dados circulan-
do, a seguranca da infor-
macgao certamente se torna
um aspecto crucial nesse
processo.

Obviamente, o mundo esta
mais digital, e garantir a
protecao dos clientes € um
fator essencial para cons-
truir confianga e evitar ris-
cos. Investir em cibersegu-
ranga nao € apenas uma
medida preventiva, mas
uma estratégia que agre-
ga valor e diferencia a mar-
ca ho mercado. Sob a pers-
pectiva das campanhas de
marketing, isso fortalece a
confianga do cliente, valo-
riza a marca, atrai consumi-
dores que priorizam a con-
fianca e ainda posiciona a
empresa como inovadora e
responsavel no seu merca-
do.

Os diferenciais siao sufi-
cientes para estruturar
uma marca?

A quais apelos as empre-
sas devem prestar aten-
¢ao?

Construir marcas fortes e
auténticas ja é determinan-
te e sera ainda mais rele-
vante no futuro. Empresas
que se apresentarem com
clareza e criarem vinculos
emocionais com 0s consu-
midores terdao uma vanta-
gem significativa. Em um
mercado onde a escolha do
cliente vai além do preco,
o propodsito e a identidade
dos projetos serao fatores
decisivos. O marketing imo-
biliario de 2025 sera uma
combinagao de tecnologia,
personalizacao e propodsito,
e as empresas que abraca-
rem essas mudancgas esta-
rao prontas para atender a
um consumidor que valori-
za uma jornada inovadora e
humanizada.
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O porta-malas do carro
e o colarinho da camisa

Quando cheguei naquele condominio de periferia, confesso que nao sabia
praticamente nada sobre as dindmicas de assembleias de condominio. Em-
bora advogado, ndo atuava na area condominial. Ndo tinha ideia do univer-
so de leis, discussdes jurisprudenciais, discussées doutrinarias, discussées
fervorosas de assembleias. Ndo sabia da existéncia de sindicos profissionais,
muito menos dos inUmeros eventos que acontecem nesta area. Era um “ig-
norante condominial”. E talvez por isso fiquei tdo surpreso com tudo o que
aconteceu a seguir. Uma cliente me pediu que eu a acompanhasse em uma
assembleia no condominio dela. Disse que o povo era um pouco agitado, re-
voltado e que as vezes os animos se exaltavam. Mas nada demais. Ela se can-
didataria a sindica naquela noite, ja que a antiga sindica renunciaria na mes-
ma assembleia. E ela tinha medo do grupo da oposicdo nado dar o direito da
minha cliente falar, ou mesmo se candidatar. A cliente foi sutil quanto a real
situagdo do condominio. Muito sutil, eu diria. O condominio ficava no miolo
de um bairro distante, periférico. Violento. Percebi quando entrei pela por-
taria que os animos realmente deveriam estar exaltados, uma vez que havia
quase 100 pessoas aguardando a assembleia comegar, no pequeno e sim-
ples saldo de festas do local, préximo da entrada. Estavam gritando... Dois
grupos opostos: a favor ou contra a sindica atual. A cliente e ela foi me apre-
sentando para varias pessoas que, aparentemente, a apoiariam naquele dia.
Me disse para tomar cuidado com um grupo de rapazes que estava em um
dos cantos do salao. Tinham olhares duros, desses de dar um calafrio na es-
pinha quando cruza com o seu olhar. Pelo que se sabia, tinham alguma es-
pécie de participagdo em uma grande facgdo criminosa local e se colocavam
como guardiées do condominio. Nao foi dificil perceber que havia, além da
convencgdo e do regimento interno, um outro certo cédigo de conduta que
nao estava escritos em lugar nenhum, mas a qual todos se submetiam. Tal-
vez, ditados por aquela turma do canto. A atual sindica, que renunciaria a se-
guir, estava nervosa. No microfone, com sinceridade e pesar nos olhos, de-
sabafou:

“acho que estdo cometendo um grave engano me exigindo a renuncia. Mas,
nao quero ser colocada num porta-malas de um carro velho, amordagada, e
ficar circulando pelo bairro por cinco horas seguidas, como aconteceu com
o sindico anterior! E, por isso, renuncio”. Alvoroco no saldo. O advogado do
condominio assumiu o microfone e convocou novas elei¢cdes. Eu, tenso, ain-
da tentava entender se era veridica a histéria ou se era algum tipo de exem-
plo ou metafora o que a sindica tinha falado sobre o sindico no porta-malas;
enquanto tentava colocar ordem na assembleia, sem sucesso, o advogado
do condominio, foi confrontado por um rapaz alto, de quase dois metros de
altura, forte, que aproximou-se rapidamente e disse: “me da esse microfone,
Dr.” - o advogado disse que nao daria e o rapaz, com pouca paciéncia, insis-
tiu: “me da, e me da agora..” - neste momento, talvez por instinto de preser-
vagao, pensei comigo que, se fosse comigo, eu entregaria o microfone. Mas o
advogado, muito menor e franzino, recuou, encostando o microfone no pro-
prio peito, e gesticulando energicamente com a outra méao na diregéo do
grande rapaz.

Eu néao tenho ideia do que foi dito, o microfone ndo captou. Captou ape-
nas o baque que houve em seguida, quando o jovem rapaz agarrou com
suas maos o colarinho do advogado e o ergueu (sim...ergueu) do chao, dizen-
do algo como “seu filho da mae, vocé me cobrou juros abusivos no acordo e
quer agora dar uma de arrogante? Me da logo essa p*&%# desse microfone!”.
Com os pés suspensos o advogado esticou o brago e entregou o microfone,
sendo solto e desabando no chdo logo em seguida...

Enquanto o jovem discursava minha cliente assumia a dianteira como can-
didata. O advogado, atordoado, se recompunha. Eu acompanhei a cliente.
Ninguém tentou barra-la. Foi eleita. Ato seguinte a sua eleicdo, disse que res-
cindiria com aquele advogado e contrataria meu escritério para atender as
demandas juridicas do condominio. Algo que nao foi mencionado anterior-
mente, mas que decidi ndo contestar.

Aplausos e gritos de alguns moradores. “Aviso” gentil da turma do canto que
disse que “era melhor andar na linha, sendo..” Em 2025 faz 8 anos que re-
presentamos os moradores desse condominio. Usei tudo o que tinha de fer-
ramentas e conhecimento e busquei, rapidamente, capacitacdo: desenvolvi
minha comunicagdo e didatica, procurei esclarecer e informar, sem desres-
peitar, com firmeza e com verdade, cada um dos moradores que nos ques-
tionou sobre algo. Aprendi nesse interregno que aquele que é tratado como
ignorante, tende e agir como tal. Aquele que recebe informagdes, respeito e
trabalho consistente, tende a respeitar. Esta funcionando. Para mim, e para
eles. E ainda bem, pois a histéria do porta-malas era real. E eu acho que sou
claustrofdbico.

PS: em tempo, me lembro do que disse a sindica: “Vai dar tudo certo, Dr. Bas-
ta um pouco de coragem, jogo de cintura, respeito e forca. Tanta forca quan-
to o colarinho do advogado, que foi erguido do chao, mas o colarinho nao
rasgou”. Seguimos. Fora do porta-malas. Com a forga daquele colarinho.

Benedo

A Benedo € uma empresa de solugdes
imobiliarias especializada em marke-
ting, gestao de vendas e administra-
¢ao de carteiras para incorporadoras
e loteadoras. Fundada em 2019 pelo
CEO Fabio Tutundjian, a empresa tem
o proposito de oferecer solugdes com-
pletas que aprimorem a performance
multicanal de seus clientes.

Em 2023, langou a Plataforma Bene-
do, 100% digital e integrada, que cen-
traliza as informacdes essenciais tanto
para clientes quanto para incorpora-
doras, tornando mais pratico o pro-
cesso de compra de projetos imobi-
liarios, uma vez que automatizado e
digital. Atualmente, ja soma mais de
RS 1 bilhdo em ativos comercializa-
dos, abrangendo mais de 5 mil unida-
des residenciais e comerciais

Julia Padula

Head de Marketing da Benedo desde julho de 2023.
Formada em Gestdo (Universidade Europeia), pos-
-graduada em Design Thinking (for Leadership na
The New School em Nova lorque - EUA). Ja trabalhou
em agéncias de marketing e empresas, como tmi,
WPP, twist, Ginga, MAUI, EBAC atendendo a gran-
des marcas, como: Estapar, Meli, Meta, Netflix, Nes-
tlé, Renault, AstraZeneca, MSD, AB Brasil, entre ou-
tras. Como jornalista, é colunista do Promoview e ja
escreveu para as revistas Rolling Stone e Zupi. Além
disso, é cofundadora da Mapoteca®, um estudio de
design baseado na colaboragdo entre criativos, clien-
tes e agéncias.



DMINIO, QUANDO REGULARMENTE
MAIS TRANSPARENTES E CONFIAVEIS

AUDITORIA PREVENTIVA

Perfeito para os sindicos que querem um
auxilio na contabilidade. Ela tem o papel de

identificar possiveis
administracdo, buscando

erros

contabeis na
evitar problemas

futuros. E a opgdo certa para os condominios
que querem revisar as contas, diminuir gastos
e aperfeicoar os processos administrativos.

FRANCISCO EGITO
Contabilidade

SINDICO PODE CONTRATAR AUDITC

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
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REALIZE UM ORCAMENTO CONOS

Realizamos os servicos:

Legalizagéo de empresas
Contabilidade Empresarial
Simples Nacional

Lucro Nacional

Lucro Pressumido

Imposto de Renda PF e PJ

Departamento Pessoal de
Empresas e Domésticas

A ADMINISTRAGAO DO SEU C{

e
E-mail:

9 fecontabilidade@francisc

Rua Gavido Peixoto, 183 -
Icarai, Niter6i/R) - CEP 24:

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

Whatsapp:
(21) 99034-0880



Como resolvi o problema
dos fumantes em meu
condominio

Nos ultimos meses, meu condominio se tornou cenario de um
desafio que parecia interminavel: a pratica de alguns morado-
res que jogavam bitucas de cigarro pela janela. Essa atitude ir-
responsavel ndo apenas gerava um ambiente desagradavel,
mas também causava sérios transtornos. As bitucas, ao cairem,
jd queimaram cortinas nos andares abaixo, e em uma ocasiao,
quase provocaram um incéndio préoximo a instalacdo de gas.
Para completar, houve um incidente onde um sofa foi queima-
do por uma dessas bitucas descuidadas. E o que mais me preo-
cupava: essa pratica incentivava o tabagismo entre as criangas e
adolescentes que moram aqui.

Diante dessa situagdo alarmante, decidi agir. Comecei a fazer
diversos comunicados no grupo de WhatsApp do condominio,
alertando sobre os riscos e pedindo a colaboracao de todos para
mantermos nosso espago seguro e saudavel. Conversei direta-
mente com os fumantes suspeitos, tentando convencé-los da
importancia de utilizar cinzeiros e ndo fumar nas janelas. No en-
tanto, mesmo com todos esses esfor¢cos, a mudanga ndo ocorria
da maneira que eu esperava.

Foi entdao que uma ideia brilhante surgiu em minha mente: por
que nao envolver as criangas do condominio nesse desafio? Elas
possuem uma curiosidade natural e uma capacidade incrivel de
aprender e se engajar em causas sociais. Assim, decidi transfor-
mar algumas delas em “detetives mirins” na gestdo condomi-
nial.

Expliquei para essas criangas sobre o problema das bitucas de
cigarro e como isso afetava nossa comunidade. Propus a elas
uma missao: observar os fumantes que nao utilizavam cinzeiros
e que fumavam na janela. Para incentivar essa atividade, prome-
ti que todos os fumantes identificados receberiam uma “adver-
téncia” da administragdo, mas também um “brinde” simbdlico
como reconhecimento pelo esforgo das criangas.

O resultado foi surpreendente! A participagao das criangas trou-
Xxe uma nova dindmica ao condominio. Elas se tornaram peque-
nas vigilantes e comegaram a relatar os casos de fumantes des-
cuidados. Com isso, todos os condéminos que mantinham esse
habito foram abordados e receberam orientagdes sobre a im-
portancia de manter o espago limpo e seguro para todos. O nu-
mero de bitucas encontradas abaixo das janelas diminuiu con-
sideravelmente.

Essa experiéncia me ensinou que a gestdo condominial pode
ser muito mais eficaz quando envolve todos os membros da co-
munidade, incluindo as criangas. Elas tém uma inteligéncia na-
tural e uma facilidade de aprendizado incriveis, além de serem
grandes comunicadoras. Portanto, convido todos a refletirem
sobre a importancia de uma gestdo condominial humanizada,
que utilize essas qualidades para preparar nossos futuros con-
déminos.

Acredito firmemente que iniciativas como essa podem transfor-
mar nosso condominio em um lugar melhor para viver, onde to-
dos se sintam responsaveis pelo bem-estar coletivo.

Ana Paula Vieira

Experiéncia de 33 anos na drea comercial; sindica profissional
especializada em condominios MCMV (Minha casa Minha vida);
CEO do Projeto Cha das Sindicas Empreendedoras Brasil e em-
presdria da Fénix Certificadora Digital.
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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
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