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A profissao
de sindico
e 0 mercado
condominial

atividade de sindico profissio-

nal, embora de extrema relevan-

cia social e econbmica, ainda nao

configura no rol das profissoes re-

gulamentadas, € pouco valoriza-
da, além do que o mercado condominial, em
sua grande parte, ndao percebe a devida im-
portancia do capital intelectual, da experién-
cia profissional e da estrutura tecnoldgica co-
locada a sua disposicao, priorizando, a forma
artesanal e obsoleta de administrar condo-
minio. Deixa-se, assim, de reconhecer os valo-
res agregados no diferencial de servico, que
é traduzido em bem-estar para os condémi-
nos e valorizacdo patrimonial, prevalecendo
como critério na selecao do sindico apenas
0 menor prego como unico diferencial a ser
avaliado.

O processo de eleicao do sindico se da por
meio de reunides com pouca participacao e
poucos candidatos ao posto, nas quais uma
das palavras mais temidas é “.. quem quer
ser o sindico”, sequida de um alivio geral
guando um candidato aparece. Nesse dia-
pasao os cuidados em salvaguardar vidas e

EM UM CENARIO
AINDA REPLETO DE
DUVIDAS, MUITOS
QUESTIONAMENTOS
SURGEM NO COTIDIANG
CONDOMINIAL, COMO
POR EXEMPLO QUEM
PODE SER SINDICO?
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A propriedade horizontal
e o surgimento dos
condominios edilicios

Um pouquinho de Histéria

Estudiosos ja apontam que, na Roma Antiga, existiam edificios di-
vididos entre diversos titulares. No entanto, essa pratica ndo pode
ser confundida com o instituto da propriedade horizontal moder-
na. A origem da propriedade horizontal, como hoje entendemos,
remonta ao século XVIII, ainda carente de disciplina juridica pre-
cisa.

Essa forma de propriedade surgiu da necessidade: em cidades
cercadas por muralhas, o espaco era restrito e inviabilizava a cons-
trucdo de habitagdes completamente independentes. Sem a pos-
sibilidade de expandir-se horizontalmente, a solugdo encontrada
foi dividir a propriedade na vertical.

O sistema ganhou destaque em cidades como Nantes, Saint Malo,
Caen, Rouen e Grenoble. Em Rennes, a divisdo horizontal foi im-
pulsionada por um grande incéndio em 1720, que destruiu mais
de 850 casas e desalojou cerca de 8.000 pessoas. A reurbaniza-
¢ao, com alargamento de ruas e reducao dos espacos disponiveis,
forcou a construcao de edificagbes mais altas, destinadas a abrigar
varias familias.

Apesar da pratica, poucos diplomas legais tratavam do assunto de
forma adequada. O Cédigo de Napoleao, por exemplo, menciona-
va o tema apenas ho artigo 664, enquanto o Cédigo Portugués de
1867 referia-se apenas aos encargos de reparagdo. O Codigo Civil
Brasileiro de 1916 sequer abordou o instituto, ja que, na época, nao
havia ainda uma pressao habitacional que exigisse regulamenta-
cao especifica.

No Brasil, o Decreto 5.481/1928 foi o primeiro a tentar disciplinar a
propriedade horizontal, ainda que de forma timida. Ele inovou ao
distinguir partes comuns e exclusivas, prever regras de gestao do
prédio e vedar alteracdes na fachada. A configuracdo de areas co-
muns e unidades privativas passou a ganhar contornos juridicos
mais definidos.

Foi somente em 1964, com a promulgacgdo da Lei 4.591, que a pro-
priedade horizontal passou a ser regulada de maneira mais ade-
quada, respondendo finalmente as crescentes demandas urbanas
da época.

Nenhuma outra modalidade de propriedade tenha talvez le-
vantado maior riqueza de problemas juridicos e sociais do que
a denominada propriedade horizontal, propriedade em planos
horizontais ou propriedade em edificios. A comecar pela sua de-
nominagao (Venosa, 2021, p. 361). A gestao de espagos comparti-
Ihados é, ainda hoje, um dos grandes desafios urbanos, exigindo
sindicos e gestores de propriedades cada vez mais capacitados
para enfrentar uma tarefa que se mostra a cada dia mais comple-
xa e estratégica.

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 comissdo de Contabilidade Condominial do
CRC-RJ, coordenador da UNICRECI-RJ, presidente da comisséo
nacional de Direito Imobilidrio da ABA e coordenador de Di-
reito Condominial da ESA da OAB-RJ. E diretor da Revista dos
Condominios, do curso Aprimora e do CBEPJUR.

Contato
@franciscoegito

EDITORIAL

Amigos leitores, nés estamos entregando mais
uma edi¢do da nossa REVISTA. Estamos trazendo
informagdes interessantes, com dicas, previsdes e
tendéncias para a estrutura e processos dos nos-
sos condominios, nossa vida em comunidade.

Isso é o que podemos ler tanto na matéria que
aborda cidades inteligentes, quanto na que apre-
senta uma serie de aplicativos e ferramentas tec-
noldgicas, ja disponiveis no mercado para im-
plantagdo nos condominios. Temos, também,
uma terceira matéria que aborda a inteligéncia
artificial e o que ela traz de vantagens para o con-
dominio.

Na manchete trazemos informacdes sobre a se-
guranga e o acesso ao condominio. Ouvimos di-
versas fontes, com profissionais das mais variadas
formagdes. Desde o setor de Segurancga, passan-
do pela Tecnologia, Direito e outras.

Acredito que a matéria sobre a destituicdo de
Conselheiros Fiscais e Deliberativos por propaga-
¢do de informacgdes falsas no condominio. Essa
matéria ndo estd nos destaques, mas merece,
aqui, uma citagao. Afinal, a governanga condomi-
nial é importante e, portanto, demanda a nossa
consideragao para melhor ponderagao e entendi-
mento. E, porqué? Porque transparéncia, boa-fé
e respeito entre os participes da gestao do con-
dominio tém que ser valorizadas em todo e qual-
quer condominio - e todo veiculo do setor tem o
dever de destacar.

E isso, minha gente. Espero que aproveitem a lei-
tura e as informagdes e questdes que estamos
trazendo para melhor entendimento, conheci-
mento e ponderagado de todos nossos leitores.

Obrigado, um forte abrago e, mais uma vez, uma
boa leitura a todos.

Ricardo Britto ¢ jornalista e
editor-chefe da Revista dos Condominios
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0 PROCESSO DE ELEIGAO DO SINDICO
SE DA POR MEIO DE REUNIDES COM
POUCA PARTICIPAGAO E POUCOS
CANDIDATOS A0 POSTO, NAS QUAIS
UMA DAS PALAVRAS MAIS TEMIDAS
E“... QUEM QUER SER 0 SINDICO”

bens patrimoniais, muitas
vezes investimentos de uma
vida inteira, sdo entregues
nas maos de pessoas Sso-
bre as quais a massa condo-
minial nao sabe, e também
nao se importa em saber se
o candidato a sindico é pos-
suidor das minimas condi-
¢oes técnicas, intelectuais e
outros atributos imprescin-
diveis para o exercicio des-
sa atividade, ignorando o ris-
co de levar a conducao da
gestdao condominial pessoas
despreparados para o exer-
cicio do cargo, que, ao dei-
xar de cumprir suas atribui-
¢cdes, geram prejuizos para
toda massa condominial,
tais como perda de garan-
tias da construgao e seus as-
sessorios, perda de prazos
contratuais, descumprimen-
to de obrigacgdes trabalhis-
tas, previdenciarias e tribu-
tarias, tomadas de decisdes
equivocadas que fragilizam
a seguranca juridica, subme-
tendo o condominio a obri-
gacao de indenizar terceiros
por danos morais e ou ma-
teriais, além de submeter
constantemente vidas hu-

manas a riscos decorrentes
da manutencao precaria da
edificacao.

Em um cenério ainda reple-
to de duvidas, muitos ques-
tionamentos surgem no co-
tidiano condominial, como
por exemplo quem pode ser
sindico. Ressalvando os con-
dominios em multiproprie-
dade, constituidos no temos
da lei 13.777 de 20/12/2018,
que em seu artigo 1.358/R,
exige que sua administracao
seja por um administrador
profissional a norma legal é
muito clara no artigo 1.347,
CC, permitindo que, por di-
reito, qualquer pessoa po-
dera ser sindico, seja pessoa
Fisica ou Juridica, condémi-
no ou nao, apesar da contro-
versa e ilegal exigéncia em
algumas convengdes para
gue somente proprietario
de unidade privativa possa
ser sindico, ressaltando ain-
da que, apesar desse mesmo
artigo terminar que o sindico
seja o administrador do con-
dominio é descabido a exi-
géncia de registro em qual-
quer 6rgao de representacao
profissional, inclusive no CRA

INDEPENDENTEMENTE
DE 0 CANDIDATO
SER CONDOMING O
PESSOA ESTRANHA
A0 CONDOMINIO,
FISICA U JURIDICA,
DEVE A ASSEMBLEIA
OBSERVAR 0 PERFIL
PESSOAL DO GESTOR

/ CFA, como assim garan-
te a Constituicao Federal no
seu Artigo 5° inciso Xlll o li-
vre exercicio de qualquer ati-
vidade nao regulamentada
por lei, contudo, na prdtica,
independentemente de o
candidato ser condémino ou
pessoa estranha ao condo-
minio, fisica ou juridica, deve
a assembleia observar o per-
fil pessoal do gestor, sua ca-
pacidade técnica, conheci-
mento académico, além da
estrutura empresarial, quan-
do se tratar de pessoa juridi-
ca, de forma a garantir que o
sindico a ser eleito esteja ha-
bilitado para exercer suas

S00 VLISINIY



atribuicdes com competéncia e o profissio-
nalismo que o cargo requer, pois, .. condo-
minio é coisa Séria!”.

Destacamos que, quanto ao profissionalismo,
ou seja, obrigacao de conhecer as hormas le-
gais, convencionais e técnicas de gestao, nao
ha diferenciacéo entre “sindico profissional”
e “sindico condémino”, servindo as homen-
claturas apenas para diferenciar aquele que
exerce essa atividade com fim laboral, como
meio de subsisténcia econdmica, daquele
conddbmino que exerce o cargo apenas pelo
interesse de preservagao da sua propriedade,
mesmo que seja remunerado para tal.

Outra questdo de grande relevancia é que
nao existe diferenca na forma de eleicao e
destituicdo do sindico, ou seja, ambos estao
submetidos ao crivo da assembleia, confor-
me determina o CC, o artigo 1.347, para elei-
¢ao e 1.349 para sua destitui¢do, assim como,
nas duas situagdes, o sindico ndo tem su-
bordinacdo, jamais tera vinculo emprega-
ticio com o condominio e a relagdo juridica
nao perde sua natureza de mandatado ele-
tivo, ndo podendo o sindico ser indicado ou
‘mandado embora” sem que passe por deli-
beracdao da maioria simples dos condéminos
em assembleia regularmente convocada.

Sem fazer qualquer distingao, o artigo 1.348
do CC, elenca, exemplificativamente, um rol
das atribuicdes administrativas do sindico, e,

AS DISCUSSOES
SOBRE A PROFISSIONALIZAGAD
DO MERCADO CONDOMINIAL,
ESPECIALMENTE DA PROFISSAO DE
SINDICO, OBRIGATORIAMENTE, PASSAM

PELO ENVOLVIMENTO DE TODA SOCIEDADE
CONDOMINIAL E DO CONGRESSO NACIONAL, A FIM
DE ELABORAR NORMAS JURIDICAS PARA SEU
EXERCICIO, DEFININDO UM CONSELHO QUE,
EFETIVAMENTE, REPRESENTE ESSA
“CATEGORIA PROFISSIONAL'

apesar da importancia da gestao de confli-
tos, elas vao muito além de dirimir questdes
de ordem pessoais entre os comunheiros, as
guais podem ser delegadas a uma pessoa de
sua confianca, diferentemente das respon-
sabilidades inerentes ao cargo, que sao pes-
soais e intransferéveis, ressaltando ainda que
os atos praticados pelo sindico submetem
todos os conddminos, razao pela qual a ati-
vidade de sindico, necessariamente, tem que
ser tratada de forma técnica e profissional.

As discussdes sobre a profissionalizagdo do
mercado condominial, especialmente da
profissao de sindico, obrigatoriamente, pas-
sam pelo envolvimento de toda sociedade
condominial e do Congresso Nacional, a fim
de elaborar normas juridicas para seu exer-
cicio, definindo um conselho que, efetiva-
mente, represente essa “categoria profis-
sional”, atualmente avocada pelo CFA/CRA
- Conselhos Federal e Regional de Adminis-
tracao, que, alegando a pratica de atos priva-
tivos do administrador na gestao condomi-
nial “resolveu”, de forma equivocada, ilegal
e inconstitucional, através da resolug¢do nor-
mativa, CFA numero 654 de 12 de novembro
de 2024, exigir que o sindico profissional te-
nha registro no respectivo conselho regional.
Por outro lado, o CFC/CRC - Conselhos Fede-
ral e Regional de Contabilidade, alegam que,
nao obstante a legislagao ainda nao exija de
condominio a escrituragcao de “Contabilidade




OBSERVARMOS
QUE, ATUALMENTE, 0
i MERCADO CONDOMINIAL FOI |
. DESCOBERTO COMO EXCELENTE

NICHO SOCIOECONOMICO E
*  AMPLAMENTE DISPUTADO PELAS
MAIS DIVERSAS CATEGORIAS
PROFISSIONALS.

Real”, pois ndo esta enqua-
drada como sociedade em-
presaria, art. 1.179, CC, o con-
trole das obrigagdes fiscais,
previdenciarias, trabalhistas,
prestacdo de contas consti-
tui pecga contabil, prerrogati-
va da profissdo de Contador,
criando uma Norma Técnica,
“ITG 2005", dispondo sobre
entidade de condominio,
estabelecendo um mode-
lo contabil, impraticavel no
ambito condominial. Nesse
mesmo sentido a OAB - Or-
dem do Advogados do Brasil,
por direito, na defesa de suas
prerrogativas, vai além, avan-
cando na demarcacao ter-
ritorial desse mercado, plei-
teando, dentre outras coisas,
a aprovacao do Projeto de PL
1513/2021, buscando incluir a
necessidade de visto de ad-
vogado no registro dos atos
constitutivos de condomi-
nio edilicio (convencgéo e re-
gimento interno).

A gestdo condominial ha
muito tempo patinou as
sombras do mercado imo-
biliario, preterido  pelos
principais segmentos eco-
némicos e 6rgaos represen-
tativos, inclusive do Legis-

lativo, que nao demonstra
interesse na regulamenta-
¢do da profissdo de sindico,
como por exemplo a apre-
ciacdo do PL 348 que trami-
ta no Senado Federal des-
de 2018, que, embora tenha
uma proposta infima diante
das necessidades dessa ati-
vidade, daria um norte so-
bre sua habilitacdo profis-
sional. Porém uma pequena
luz vislumbra lentamente, ao
observarmos que, atualmen-
te, o mercado condominial
foi descoberto como exce-
lente nicho socioeconomi-
co e amplamente disputado
pelas mais diversas catego-
rias profissionais, entretanto,
ainda carente de normatiza-
¢ao e seguranca juridica que
possa levar ao fortalecimen-
to do mercado capaz de dar
ao sindico seguranca juridica
e pessoal necessaria no de-
sempenho dessa profissao
de relevante interesse social,
fato que podera ter um dire-
cionamento quando todos
gue exploramos esse merca-
do deixarmos de ver apenas
os bens que podemos dele
extrair e passarmos agir cole-
tivamente.

S00 VLISINIY

Claudionor Brandédo

Contador especializado em condomi-
nio, Corretor de Iméveis, Administra-
dor e Advogado especialista em Direi-
to Condominial. Diretor, fundador da
CECAD Administragdo Condominial e
da empresa C. Branddo Sindico Profis-
sional, desde 1991.

Contatos
@cecad.adm
® 2799236-8980



REVISTA DOS

O que fazer guando
a prestacao de contas

nao é aprovada?

Determinar um
prazo para o sindico
regularizar as contas
é importante, dando

o direito de o gestor
revisar os problemas
encontrados, como
forma de possibilitar
a ampla defesa dos
fatos apresentados

Prestacao de Contas ao condominio

faz parte de uma gama de obriga-

¢oes de todo sindico de condominio.

Ela possui forma e local, comumen-

te uma vez por ano, e em uma as-
sembleia especialmente convocada para esse
fim. E possivel, também, que haja previsdo em
algumas Convencgdes Condominiais para perio-
dicidade de menor prazo. Analisando por outra
perspectiva, “0 que nao se pode praticar é apre-
sentar a prestacao de contas além do periodo
de um ano” - explica Marcia Mendonga, conta-
dora e sindica profissional.

Prestag¢ao de Contas: rotina obrigatoria

A realidade é que essa pratica vai ocorrer e nao
ha como escapar dela. Assim, “o Sindico preci-
sa estar apto para tal circunstancia. Entao, bus-
car estar preparado é inteligente e necessario”
- ensina Marcia Mendonga, contadora e sindica
profissional. Sabemos também, que “hdo ha um
formato padrao de prestacao, sendo assim, é de



APROVAR AS
CONTAS DO SINDICO
E UMA DECISAO
DEMOCRATICA DE
CADA CONDOMINO
OU A QUEM
ESTE OUTORGAR
PROCURAGAO PARA
TALFIM

UMA VEZ QUE
AS CONTAS SA0
QUESTIONADAS E, POR
CONSEGUINTE, NAO
SAO APROVADAS,
INICIAM-SE ALGUMAS
POSSIBILIDADES, QUE
NORMALMENTE O
CONDOMINIO DEVERA
DECIDIR

FAZER CONSTAR EM
ATA 0S MOTIVOS
QUE LEVARAM A
REPROVAGAO E
EXTREMAMENTE

IMPORTANTE PARA

AMBOS 0S LADGS,
SEJA DO SINDICO
COMO DO CONDOMINIO

O QUE DIZ A

LEI SOBRE A

PRESTACAO

DE CONTAS

A obrigagdo anual esta prevista na
Lei 10.406/2002, lei do Cédigo Civil
Brasileiro, em seu inciso VIII, artigo

1.348, que diz:

“VIII - prestar contas a assembleia,
anualmente e quando exigidas;”

E sem a periodicidade anual esta
prevista na Lei n° 4.591 de 1964, em
seu artigo 22, alinea “f", que diz:

“f) prestar contas a assembleia dos

condéminos.”

acao livre, mas deve expres-
sar uma sintese da gestao do
sindico, principalmente na
esfera financeira” - alerta a
especialista.

Prestacao de Contas: essen-
cial

Ela se caracteriza como uma
ferramenta “essencial de go-
vernanga e transparéncia
na gestdao do sindico e, por
meio da qual, a confianga
dos conddminos é fortaleci-
da, além de garantir a espe-
rada estabilidade financeira
do condominio” - comenta a
contadora.

Contas: aprovadas ou nao?

Prestar contas € uma obri-
gacao do sindico, porém
“aprovar as contas do sindi-
co é uma decisdao democra-
tica de cada condémino ou
a quem este outorgar procu-
racao para tal fim” - destaca
Mendoncga. Neste ponto, os
coproprietarios tém duas es-
colhas possiveis: aprovar as
contas do sindico ou repro-
va-las.

Aprovadas e ndo aprovadas

As contas do sindico sen-

do aprovadas, “normalmen-
te ndo ha questionamentos
futuros, o que também nao
garante ao gestor estar li-
vre delas, caso alguma situa-
¢ao seja levantada posterior-
mente” - lembra Mendonga.
Por outro lado, uma vez que
as contas sao questionadas
e, por conseguinte, ndao sao
aprovadas, ‘“iniciam-se algu-
Mmas possibilidades, que nor-
malmente o condominio de-
vera decidir; até mesmo se
ndao tomara nenhuma me-
dida, o que nao é coerente” -
comenta a especialista.

De acordo com a contadora
e sindica profissional, o fato
€ que nem todos os condo-
Mminos sabem ao certo o que
fazer a partir desse momen-
to, pois é inusitado, “mas,
todavia acontece” - garan-
te Mendonga para, a seguir,
convidar a examinar algu-
mas opgdes que o condomi-
nio possui, através de assem-
bleia.

Registro em ata: importan-
cia

Fazer constar em Ata os mo-
tivos que levaram a reprova-



GESTAQ

COM PESSOAS

POR CHRISTIANE ROMAO

Gestao de Pessoas naErada
Tecnologia: Onde termina o
clique e comeca o cuidado

Estamos vivendo uma revolucao silenciosa. Silenciosa
porque acontece no invisivel: nas nuvens, nos sistemas,
nos cliques. A tecnologia tem redesenhado as relagdes de
trabalho, trazendo eficiéncia, velocidade e controle. Ferra-
mentas digitais otimizam a comunicacgao, automatizam
tarefas, analisam dados comportamentais e até sugerem
promocgdes com base em inteligéncia artificial. Mas, nes-
se mar de inovagdo, um alerta ecoa: sera que estamos es-
quecendo que por tras da tela ainda pulsa um coragao?

Gestdo de pessoas sempre foi sobre gente — e gente nao
cabe em planilha. O que antes era escuta, afeto e sensi-
bilidade, agora corre o risco de virar script, chatbot e KPI
emocional. E isso é perigoso. Porque enquanto o siste-
ma roda, o colaborador adoece em siléncio. Ansiedade,
exaustao, solidao digital e sensagcao de invisibilidade sao
0s novos Vvildes do século XXI corporativo.

E aqui que entra a urgéncia de humanizar a tecnologia
e tecnificar o cuidado. Nao se trata de romantizar o pas-
sado, mas de construir um futuro equilibrado. E a atuali-
zacao da NR-1 — Norma Regulamentadora do Ministério
do Trabalho — vem justamente nos lembrar disso. Agora,
0s riscos psicossociais também fazem parte da gestao le-
gal de saude e seguranca no trabalho. A norma determina
que as empresas incluam fatores emocionais, organiza-
cionais e relacionais no seu Programa de Gerenciamento
de Riscos (PGR).

Traduzindo: o sofrimento psiquico agora tem peso juridi-
co. Se um ambiente toxico adoece, ele pode (e deve) ser
responsabilizado. Isso obriga as liderangas a repensarem
praticas, criarem canais de escuta, desenvolverem agdes
preventivas e promoverem ambientes psicologicamen-
te seguros. Treinamentos sobre empatia, rodas de conver-
sa, politicas de apoio psicologico, flexibilidade saudavel —
tudo isso deixa de ser mimo e vira parte do compliance.

O gestor moderno precisa ser ponte entre o mundo digi-
tal e o humano. Um lider que entende de métricas, mas
também de afeto. Que sabe usar a tecnologia para li-
bertar tempo, e ndao para sufocar pessoas. Que reconhe-
ce que uma equipe feliz entrega mais, cria mais, colabora
mais — porque se sente vista, ouvida e respeitada.

Em meio a tantas telas, o olho no olho ainda é insubsti-
tuivel. Em meio a tantos cliques, o cuidado ainda é o que
sustenta. A tecnologia nos leva longe. Mas s6 a humanida-
de nos mantém juntos.

E no fim do dia, gestdo de pessoas ndo é sobre pessoas... E
com pessoas. Para pessoas. E por pessoas.

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

Contato
@christiane_romao

cao é extremamente importante para ambos
os lados, seja do sindico como do condomi-
nio, “pois essa pratica ajudara a apontar as
proximas direcdes, além de deixar registra-
do os motivos pelos quais as contas foram re-
provadas” - assegura Mendoncga, que adver-
te: “ndo devemos esquecer, de fazer constar a
guantidade de votos tanto para a aprovagao
como para reprovagao, isso da maior trans-
paréncia aos fatos. Ha condominios que che-
gam a registrar, inclusive, as unidades nomi-
nalmente, porém néao é obrigatoério”.

Prazo pararegularizagio

De acordo com a especialista, determinar
um prazo para o sindico regularizar as contas
é importante, dando o direito de o gestor re-
visar os problemas encontrados, como forma
de possibilitar a ampla defesa dos fatos apre-
sentados. “O condominio que assim proce-
de, mostra bom senso e tranquilidade, além
de dar publicidade, caso seja alegado a falta
de comunicagao e tempo habil” - pondera e
adverte Mendonga.

Nova assembleia: situagdo do momento
para oferecer o status das ag¢oes

Convocar uma “nova assembleia para discutir
as providéncias, a serem tomadas a seguir, é
extremamente importante; assim como em
assembleia ocorre a prestacdao de contas, e
uma eventual reprovagao” - explica Mendon-
ca. Ou seja, nessa nova assembleia, & ideal
gue ela seja o local do debate para deliberar
0s proximos passos. Com isso, o condominio
da “formalidade e mais legalidade em suas
futuras decisdes, otimizando possiveis ques-
tionamentos que possam, possivelmente, se-
rem trazidos para um debate” - ensina a sin-
dica profissional.

Uma boa pratica: anote a dica

A contratagcdo de uma empresa de audito-
ria para verificar as contas é “uma boa prati-
ca, pois coloca do condominio mais seguro,
numa posi¢ado de apuracao dos fatos de for-
ma técnica e imparcial, em que podera se
amparar em relatoério de auditoria condomi-
nial, onde conseguira tomar decisbes mais
baseadas e coerentes com o que foi encon-
trado no trabalho profissional” - ensina Men-
doncga. Por se tratar de custos, essa contra-
tacao “deve ser aprovada em assembleia de
condominio e, se possivel, com cotacdo de
pelos menos trés empresas; 0 que garante a
possibilidade de os condéminos terem a sua
frente opgdes de valores e, dessa forma tor-
nar possivel concluir pelo custo de auditoria
Mmais viavel e, dessa forma, aprovar a contra-
tacao do servico.
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Processar o sindico: Ultima
opgao

Ajuizar uma agao contra o
sindico deve ser “algo a ser
tomado como um dos ulti-
Mos recursos, por entender
qgue a solucao na esfera ad-
Mministrativa tenha se esgo-
tado, tendo na medida do
possivel cumprido as fases
anteriores, além de buscar
minimizar os riscos do con-
dominio em uma acéao re-
versa” - alerta Mendonga. De
igual forma, a deliberacao
por impetrar uma agao € in-
dicado que seja feito atra-
vés de uma assembleia, “pois
abre o debate para que o as-
sunto continue sendo trata-
do dentro da assembleia de
condébminos e com isso, siga
O rito necessario e uma boa
comunicagao para a mesma
guestao que trouxe o deba-
te desde o inicio, via assem-
bleia - ensina Mendonca.

Procedimento fica como
exemplo para os préximos
sindicos

Da para perceber que os pas-
sos que o condominio deve
tomar, caso as contas pres-
tadas pelo sindico ndo sejam
aprovadas, “sdo cautelosos,
com cada fase tendo a sua
importancia e momento cer-
to” - pondera a sindica profis-
sional. O que é possivel con-
cluir é que, nesse momento,
o condominio deve agir com
prudéncia, transparéncia e
“direito a ampla defesa do
sindico, para que se encon-
tre uma solugdo que nao
traga ainda mais prejuizos
para o condominio” - des-
taca. Com o procedimento,
fica também compreendido
gue havera um padrao para
as proximas ocorréncias nes-
se sentido, “o que servira de
exemplo para os proximos
gestores” - garante Mendon-
Ga, por experiéncia propria.

empresa de



CONDOMINICANDO

POR CLEUZANY LOTT
\

Quandoum
aviso vira samba:
O Bloco dos Latidos

Carnaval, época de festa, confete e.. protesto? Em
um condominio de Campo Grande (MS), os folides
foram os tutores de caes, revoltados com a decisédo
silenciosa do novo sindico, que proibiu a circula-
¢do dos pets nas areas comuns. Se ele pensou que a
mudanca passaria despercebida, subestimou a cria-
tividade dos moradores.

O “Latido dos Excluidos” foi o bloco improvisado
para denunciar a medida. Com cartazes e bom hu-
mor, eles deram um jeito de fazer barulho. Uma tu-
tora até propds uma “galeria dos procurados” com
fotos dos pets banidos e suas “infragdes”, como pas-
sear de coleira e wag tailing em local proibido.

Os métodos foram opostos. O sindico simplesmen-
te afixou um aviso no quadro, sem didlogo ou avi-
so prévio. Ja os tutores espalharam a noticia para os
guatro cantos, mobilizando moradores e chaman-
do atengdo da midia. O protesto virou destaque nos
jornais locais e nas redes sociais.

O estopim foi a quebra de um acordo firmado ha
quatro anos, que permitia a circulagao dos caes nas
areas comuns. A decisdo era extraoficial, mas vinha
funcionando. Sem qualquer consulta, o novo sindi-
co reverteu a flexibilizagdo, apostando no siléncio.
Mas, como dizem, quem cala consente? Nem sem-
pre.

Se o sindico tivesse escutado Chacrinha, teria evita-
do a confusdo. Afinal, como dizia o Velho Guerreiro:
“Quem nao comunica, se estrumbica!”. E foi exata-
mente isso que aconteceu. Enquanto ele agia no si-
|éncio, os tutores colocaram a boca no trombone e
deram um show de criatividade.

Quem viu a cena até lembrou do tradicional “Bloco
do Eu Sozinho”, s6 que, nesse caso, era o “Bloco dos
Banidos”. Mas, no lugar da marchinha “O abre alas
gue eu quero passar’, o recado foi outro: “Fechou
alas e ninguém vai calar”.

A verdade é que nenhuma gestdo condominial so-
brevive sem comunicacao eficiente. O dialogo pode
evitar desgastes desnecessarios e garantir que mu-
dancgas sejam aceitas com mais tranquilidade. Car-
naval passa, mas as regras ficam. O sindico que nao
quiser virar enredo de polémica, que aprenda essa
licao.

Cleuzany Lott

Especialista em direito condominial, Presidente da
Comisséo de Direito Condominial da 43° Subse¢do
da OAB-MG em Governador Valadares, Diretora Na-
cional de Comunicag¢do da Associagdo Nacional da
Advocacia Condominial (ANACON), Sindica, Jorna-
lista, apresentadora do podcast Condominicando e
cursando do MBA Administragdo de Condominios e
Sindicos com Enfase em Direito Condominial (Cona-
si).

Algumas ponderacdes

Nao podemos deixar de “‘comentar que o
Conselho do condominio ndo aprova as con-
tas do sindico, mas as recomenda ou nao
para a assembleia e, ainda, que é dever de
todo conddmino, sendo conselheiro ou nao,
verificar as pastas com periodicidade, confe-
rindo o movimento e, havendo duvidas, fazer
0s questionamentos necessarios; de prefe-
réncia durante a gestao e nao deixar acumu-
lar todas as duvidas em uma assembleia.

Tal pratica sendo observada, é um “exerci-
cio que traz beneficios para todos, inclusive o
dever fiscalizatério ndo ser somente do con-
selho, mas de todo e qualquer condémino,
onde participar efetivamente do dia a dia,
tende a contribuir com a melhoria de ideias
e, guem sabe, correcao de percurso” - ponde-
ra a sindica profissional.

Por ultimo, a contadora e sindica profissional,
destaca que a motivagao para nao aprovar as
contas de um sindico, ndo pode estar liga-
da a uma decisao politica ou superficial de
guem nao verificou as contas, mas responsa-
vel, consciente, pois toda decisao traz conse-
guéncias - de todos os ambitos e niveis.

Madrcia Regina de Mendonga Lima

Contadora, Sindica Profissional, Auditoria Con-
dominial. Membra da Comissdo de Contabili-
dade Condominial do CRC/RJ e membra convi-
dada da ABA Nacional Condominial OAB.

Contato
@marcia.confiancacontabil



Destituicdo de Conselheiros Fiscais
e Deliberativos por propagacao de
iInformacoes falsas no condominio

governanga condominial deman-

da transparéncia, boa-fé e res-

peito entre os participes da ges-

tdo do condominio. No entanto,

situagcdes de conflito podem sur-
gir, especialmente quando conselheiros fis-
cais ou deliberativos propagam informacoes
falsas sobre a gestdo condominial, causando
desestabilizagcdo emocional e operacional do
sindico. Tal como o gerente ou prefeito, o sin-
dico é o gestor e a figura legal que da ordem
ao condominio. Sua escolha é feita pela as-
sembleia com pauta, especifica para essa fi-
nalidade, destinada a colher a vontade dos
condéminos. O sindico, apds eleito, zelara
“pelo patrimoénio e administrard os recursos
depositados a conta do condominio a partir
da arrecadacgao das cotas condominiais, re-
colhidas mensalmente em forma de rateio
de despesas” - explica a advogada Sarah Jo-
nes.

O cargo de sindico &, portanto, executivo.
Assim como o condominio tem a figura do
sindico, “outros orgaos e funcgdes se fazem
presentes e necessarias, a depender da es-
truturacdo condominial, como a homeacgao
de subsindicos, administradora de condomi-
nio, conselho consultivo” - explica Jones, res-
salvando que “o Cédigo Civil refere-se unica-
mente ao Conselho Fiscal, composto por trés
membros”.

De acordo com o Codigo Civil (art. 1.536), tra-
ta-se de orgao de apoio ao sindico para “‘de
forma gratuita, assessora-lo na administra-
¢ao do condominio e buscar solugdo para os
problemas que digam respeito ao condomi-
nio, podendo a convencgao definir atribuicdes
especificas” - cita Jones, que completa: “e o
Conselho Fiscal € um o6rgao de fiscalizagao,
controle interno e de correicao, instalado
por decisao da Assembleia Geral, em harmo-




CONVIVER EM

CONDOMINIO

POR RAMON PEREZ LUIZ

Sindico Organico
ou Profissional?

De acordo com a Associagdo Brasileira de Sindicos e
Sindicas Profissionais (ABRASSP), o Brasil tem mais
de 420 mil sindicos em atividade. A atividade tem
crescido cada vez mais, somado ao grande numero
de Condominios que cresce nha mesma proporgao.
Se antes a figura do gestor se limitava aquele mo-
rador sem muitas ocupagdes em sua vida cotidiana,
hoje, temos empresas de sindicatura com um estru-
tura, tanto fisica quanto humana, que causa inveja
a outras de segmentos diferentes. Mas fica sempre
aquele questionamento: O que € melhor para o Con-
dominio? O Sindico profissional ou o Sindico condo-
minio(organico) ? qual o modelo melhor atende o
Condominio?

Como todo o estudante de direito aprende ainda na
faculdade, a resposta é: depende. Partindo do pon-
to de vista legal, a responsabilidade é exatamente a
mesma. Os mesmos deveres e obrigagdes que aga-
salha um, serve de manto ao outro. O ponto crucial
da convivéncia condominial para a escolha do ges-
tor passa, principalmente, pela cultura do Condomi-
nio. E aqui quando falamos de Condominio estamos
nos referindo as pessoas, aos condéminos .

Ha condominios que reservam um modelo mais
discreto na forma de fazer as coisas, defensores do
‘dogma” - “foi sempre assim”, que nao abrem espaco
para uma pessoa externa fazer a gestao. Ja conhe-
ci Condominios onde o mesmo o sindico é o mesmo
ha mais de 25 anos. Nao quer dizer que este modelo
ndo cumpre a lei e fazem algo incorreto. Ha condo-
minios onde o sindico morador é extremamente en-
gajado, aberto a novas ideias e sempre inovando no
Condominio.

O Sindico denominado profissional, aquele que pos-
sui CNPJ, uma carteira de Condominios sob sua res-
ponsabilidade muitas vezes é escolhido justamente
por ser “estranho” ao Condominio. Ou seja, nao tem
relagdo com os condéminos, portanto, imparcial em
qualquer assunto de convivéncia entre os morado-
res.

Existem excelentes sindicos tanto profissionais
guanto organicos. Se a expectativa de todos € a me-
lhor para o Condominio, ndo ha resposta errada na
escolha. A escolha é que podera ser feita de forma
errada se os interesses de poucos, no processo de es-
colha, se sobreporem ao bem comum de todos.

Ramon Perez Luiz

Advogado, Professor e Sindico, Secretdrio Geral Ad-
junto da Comissdo Nacional de Direito Imobiliario da
ABA, Diretor da ANACON RS, Membro da Comunidade
Experts em Condominios - CEX, Coautor da obra “Con-
dominio: aspectos prdticos da inadimpléncia e co-
branca de cotas”.

Contato
® @adv.ramon.luiz
ramonperezadvocacia.com.br

INFELIZMENTE, MUITOS CONDOMINIOS
PRESENCIAM IRREGULARIDADES NAS
GESTOES CONDOMINIAIS APTAS A
ENSEJAREM LEGITIMAMENTE A DESTITUIGAQ
DE SINDICOS, SUBSINDICOS E DEMAIS
MEMBROS DO ORGAO COLEGIADO

nia com a lei, ndo guardando subordinacao
ao gestor e, até mesmo, a Assembleia Geral,
dentre outros 6rgaos da gestao condominial”
- detalha a advogada Jones.

E com essa mesma advogada que a REVIS-
TA foi conversar, para entender melhor qual
a possibilidade de destituicdo desses conse-
Iheiros em condominios, em uma convencgao
gue nao preveja um procedimento especifi-
co para tal situacao. Através de seu reporter,
gue a advogada Sarah Jones, pods-gradua-
da em Direito (UFBA), em Negodcios Imobilia-
rios (Dalmass) e em Direito Digital e Protecao
de Dados (EBRADI), além de sécia fundado-
ra do escritério Sarah Jones Sociedade Indivi-
dual de Advocacia, foi ouvida. Ela € membro
da Comissao Especial de Direito Condomi-
nial da Ordem dos Advogados do Brasil (se-
c¢ao Bahia), além de palestrante e articulista.

Repérter da Revista dos Condominios -
Quais sao as responsabilidades e Limites dos
Conselheiros?

Sarah Jones - Os conselheiros fiscais e deli-
berativos tém como fungao assessorar a ges-
tdo condominial, fiscalizando as contas e
emitindo pareceres sobre assuntos financei-
ros e administrativos. No entanto, devem agir
de maneira ética e alinhada ao principio da
boa-fé objetiva, evitando condutas que pos-
sam comprometer a gestdo e a harmonia
condominial.

Repérter da Revista dos Condominios - E
guanto a propagacao de informacdes falsas
e seus impactos para a gestao do sindico nos
respectivos condominios?

Sarah Jones - Infelizmente, muitos condomi-
nios presenciam irregularidades nas gestoes
condominiais aptas a ensejarem legitima-
mente a destituicao de sindicos, subsindicos
e demais membros do 6rgdo colegiado ao
se comprovar desvios de verbas, fraudes em
contratacdes, emissdo de notas fiscais frias,



gestao com abuso de poder,
dentre outras praticas irregu-
laridades comumente noti-
ciadas.

Repérter da Revista dos
Condominios - E quando as
midias sociais sao utilizadas
para disseminar desinforma-
¢ao ou mesmo mentiras em
relacdo ao sindico?

Sarah Jones - Nesse caso, a

situagao fica ainda mais sen-
sivel quando um conselheiro
ou conselheira, abusando de
suas fungdes administrati-
vas, utiliza grupos em plata-
formas de mensagem (como
o WhatsApp) ou o e-mail ofi-
cial do condominio, para dis-
seminar informacgdes falsas
e levianas, gerando desesta-
bilizacdo e desconfianca na
gestao. Essa pratica ndo ape-

nas compromete a gover-
nanca do condominio, mas
também pode configurar
ofensa a honra do sindico e
prejudicar a administracao.

Repérter da Revista dos
Condominios - Nesse caso,
como pode se dar a destitui-
¢do dos Conselheiros?

Sarah Jones - Os procedi-
Mmentos sao os seguintes:
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Ao longo de 12 anos, o CBEPJUR langou 13 turmas de
Pés-graduacgdo Lato Sensu em Direito Imobiliario na
modalidade Presencial e 3 na modalidade EAD, com
docentes ativamente militantes no ramo imobilirio,
como escreventes, mestres, diretores de orgios
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Coordenador
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disciplinas Unicas, estamos na 6° turma na modalidade EAD.
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pluralidade e grande babagem de conhecimentos na area.




DIREITO EM

CONDOMINIOS

POR VANDER ANDRADE

A (in)constitucionalidade do
projeto condominial anunciado
pelo empresario Pablo Marcal

O cenario imobilidrio brasileiro recebeu com surpresa o anuncio de
um inovador projeto imobiliario langado pelo politico, empresario e
influencer Pablo Marcal.

O projeto indica a construgao de um condominio de luxo na cida-
de de Pirindpolis, estado de Goias, denominado Riviera da Comen-
da, o qual devera contar, inicialmente, como 30 unidades residen-
ciais, para além das areas comuns caracterizadas pela presenca de
espagos um tanto arrojados, tais como pista especial para jatinhos,
pragas com playground, trilhas privativas, escola e academia de ul-
tima geracao.

A escolha do local ndo parece ter sido aleatdria, visto que o merca-
do imobiliario de Pirindpolis, a “Europa do Estado de Goias”, segun-
do Margal, encontra-se em processo de ampla expansao, atraindo o
olhar e a atengao de milhares de investidores.

Ha ainda na aprazivel cidade goiana uma destacada posi¢cao geo-
grafica estratégica, demarcada pelo equilibrio entre preservagao do
meio ambiente e estimulo ao desenvolvimento econémico.

Contudo, o aspecto mais polémico do novo condominio diz respeito
ao processo seletivo dos futuros adquirentes, o qual intenta buscar
pessoas com “identidade espiritual e ideoldgica”, tendo como esco-
po reflexo a realizagdo de “networking” entre agentes que tenham
como desiderato comum a “busca pela prosperidade”.

Condominios estruturados a partir de um publico especifico nao
sao novidade em paises como os Estados Unidos onde, por exem-
plo, em Nova York, cidade que concentra a maior comunidade ju-
daica fora de Israel, autoriza-se que o “board” (conselho condomi-
nial) defina que naquele edificio devam residir exclusivamente
judeus. Em Londres, verificam-se condominios exclusivos para mu-
culmanos, bem como outros, somente de proprietarios cristaos.

No Brasil, projetos com tais caracteristicas hao de se deparar com
sérios e graves impasses juridicos, posto que a Constituicdo Federal
brasileira, de um lado, enaltece o pluralismo e a dignidade da pes-
soa humana (art. 1° Il e V, CF), e de outro, estabelece como um dos
objetivos fundamentais da Republica, a promog¢ao do bem comum,
sem preconceitos de origem, raga, sexo, cor, idade e quaisquer ou-
tras formas de discriminacao. (art. 3° V, CF).

A Carta Magna irradia para todo o ordenamento juridico (no qual se
encontra inserido o Codigo Civil brasileiro, lei de regéncia dos con-
dominios edilicios) a forca normativa de seus preceitos, tornando
absolutamente inconstitucional qualquer iniciativa demarcada por
acoes de exclusdo, especialmente sob o pretexto de uma identida-
de ideoldgica, religiosa, politica ou filosofica.

E da indole do Estado de Direito constitucional estimular a iniciati-
va privada, as relacdes de consumo e a economia nacional, contu-
do, agbes demarcadas por notas discriminatérias ou preconceituo-
sas sdao vedadas pela Constituicao da Republica, de onde se deflui
que tanto empresarios e empreendedores, como os futuros adqui-
rentes ou condéminos, devam conhecer, de antemao, a orientagao
constitucional relativamente a “‘condominios exclusivos”’, sob pena
de terem de arcar com efeitos consequenciais indesejaveis, proprios
de empreitadas temerarias, evidenciadas por impensados atenta-
dos a ordem juridica.

Vander Andrade

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

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

PARA A CONFIGURAGAOQ DA
RESPONSABILIDADE CIVIL POR ATO
ILICITO, HA A NECESSARIA EXIGENCIA
DE TRES REQUISITOS ESSENCIAIS: A
CONDUTA ANTIJURIDICA DO AGENTE...
0 DANO OU 0 RESULTADO LESIVO
EXPERIMENTADO PELO OFENDIDO, E
0 NEXO DE CAUSALIDADE...

Primeiro: na auséncia de previsdo expres-
sa ha convengao condominial sobre o pro-
cesso de destituicdo de conselheiros, deve-
-se adotar o mesmo procedimento previsto
para a destituicdo do sindico (conforme o ar-
tigo 1.349 do Cddigo Civil). O artigo exige o
seguinte:

(@) Convocacao de assembleia geral extraor-
dinaria por um quarto dos condéminos;

(b) Deliberagcdao e aprovagao da destituicao
pela maioria absoluta dos presentes na as-
sembleia (50% +1), e ndo da totalidade dos
condéminos;

(c) Direito a ampla defesa e contraditério do
conselheiro ou conselheira, sob pena da as-
sembleia ser objeto de impugnacao admi-
nistrativa e levada ao Poder Judiciario para
apreciagao;

(d) Justificativa formal documentada, con-
tendo provas das atitudes prejudiciais do
conselheiro ou conselheira em questao;

(e) Registro da decisao em ata e comunica-
cao oficial ao conselheiro ou conselheira des-
tituidos(das).

Repérter da Revista dos Condominios -
Durante nossa conversa, anterior a entrevis-
ta, vocé falou sobre recomendacgdes praticas
para evitar questionamentos futuros e dar
segurancga ao processo de destituicdo. O que
se recomenda?

Sarah Jones - Primeiro, manter registros de
todas as mensagens e provas que justifiquem
a destituicao; depois, consultar um advogado
especializado para conduzir o procedimento
de forma segura; em seguida, alterar a con-
vencgao para incluir regras claras sobre a des-
tituicdo de conselheiros, prevenindo lacunas
interpretativas futuras.



Repérter da Revista dos Condominios -
Vocé poderia falar um pouco sobre medi-
das legais e a Lei de Stalking para ser possivel
compreender melhor o panorama que en-
volve essa questao de destituicao?

Sarah Jones - Além das medidas adminis-
trativas, o sindico pode recorrer a dispositi-
vos legais para coibir a disseminacao reitera-
da de informacgdes falsas com a intengao de
desestabilizar a gestdo condominial. A Lei
(14.132/2021) que tipifica o crime de stalking
(crime de perseguicao), prevé pena de reclu-
sao de 6 meses a 2 anos, e multa; podendo
ser majorado se for crianga, adolescente, ido-
so ou mulher perseguida por razées da con-
dicdo do sexo feminino, causando sofrimento
emocional ou perturbagdo a vitima.

Repérter da Revista dos Condominios - E
tal lei pode ser aplicada nos condominios...

Sarah Jones - Desde que cumprido os requi-
sitos (permanéncia e habitualidade).

Repérter da Revista dos Condominios - O
gue implicam esses requisitos?

Sarah Jones - De acordo com a previsao legal
(art. 147-A do Codigo Penal), estamos dian-
te de perseguicao direcionada a alguém, de
forma reiterada e por qualquer meio, amea-
cando-lhe a integridade fisica ou psicoldgica,
restringindo-lhe a capacidade de locomocao
ou, de qualquer forma, invadindo ou pertur-
bando sua esfera de liberdade ou privacida-
de. Ou seja, visa-se proteger os bens juridi-
cos da liberdade ou da privacidade a partir
de uma pratica reiterada, ndo configurando o
crime comportamentos isolados.

Requisitos essenciais

Em termos praticos, deve-se analisar no caso
concreto. Para a configuragcao da responsabi-
lidade civil por ato ilicito, ha a necessaria exi-
géncia de trés requisitos essenciais: a con-
duta antijuridica do agente, que ha de ser
sempre contraria ao direito, o dano ou o re-
sultado lesivo experimentado pelo ofendido,
e 0 nexo de causalidade, isto &, o vinculo en-
tre a conduta ilicita ou contraria ao direito e
o resultado lesivo experimentado pelo ofen-
dido.

Casoreal

Em um caso julgado pelo TISP, por exem-
plo, o magistrado compreendeu que as pos-
tagens de certa moradora estao dentro dos
limites da liberdade de critica e de expres-
sao e nao causaram danos morais a sindica,
pois foram feitas nos canais regulares desti-
nados a manifestacdo dos condéminos e nao
revelam conteudo a macular a honra ou in-

-
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timidade da autora. Trata-se, portanto, de
interpretacdo a ser feita pelo magistrado,
conjugando a forma e como os fatos aconte-
ceram.

Repérter da Revista dos Condominios -
Vocé estava falando sobre a aplicacdo da
Lei do Stalking nos condominios quando fiz
a pergunta sobre requisitos. Mas vocé pode
continuar.

Sarah Jones - Entdo, no ambito condominial
ela pode ser aplicada ndo s6 na relagédo mo-
radores para com o sindico, mas do sindico
com moradores e moradores com morado-
res. Esta lei veio para trazer mais seguranca e
tranquilidade nas situagdes que ocorrem no
dia a dia dos condominios.

Repérter da Revista dos Condominios - A
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FILOSOFIA SISTEMICA

EM CONDOMINIOS

POR GRACILIA PORTELA

Revisitando o passado dos
colonizadores para explicar
construcoes novas

Ja mencionei aqui, nesta coluna, o estudo da histoéria para se chegar
a entendimentos sobre o mundo imobilidrio atual. Mas sempre gosto
de trazer elementos novos, para que os leitores possam observar o ta-
manho das coincidéncias e, analogicamente, verem que muitas vezes
temos empreendimentos imobiliarios que séo objeto de situagdes in-
soluveis ou que demandam observar o passado da terra onde foram
construidos. No Rio de Janeiro, por exemplo, temos casos que mos-
tram como a colonizagao portuguesa atingiu sobremaneira o destino
de determinadas construgdes, assim como fatos histéricos da coloni-
zagao trouxeram para a cidade impactos negativos, em determina-
dos bairros ou construgdes novas, oriundos de terrenos onde outrora
existiram prédios histéricos, marcados por violéncias de guerra e ou-
tros atos do género. Ja vimos, por aqui, as tragédias com chuvas que
acometem cidades como Petrépolis, Teresépolis; ou bairros como: Sdo
Cristovao, Tijuca e Jardim Botanico. E, nesta mesma observagdo, che-
gamos a conclusdo que todos os referidos bairros foram locais de ca-
sas imperiais onde colonizadores portugueses devastaram, de certa
forma, através de atos violentos, as cidades-sede. Os movimentos de
guerras, dominagao de terras, invasoes, bem como exploragdes de po-
Vos originarios sdo, sem duvida alguma, uma usurpagao praticada pe-
los portugueses no afa de tomar e consolidar poder. Mas tudo isso aca-
ba, no decorrer dos tempos, trazendo uma espécie de carga para os
atos posteriores que vemos hoje. Exemplo, em construgdes novas que
surgem nestes locais. Assim como time de futebol ser fadado a segun-
da divisao, por causa da ndo honradez dos donos do terreno onde foi
erigido o estadio do referido time. Os imodveis, assim como noés, pos-
suem um passado que se liga diretamente ao seu destino atual. O es-
tudo do registro imobilidrio de uma terra é a consolidagao do fato de
que ela dara frutos ou nado na seara da construcao civil. Assim como
nossos antepassados sao diretamente ligados ao nosso DNA sutil, pela
epigenética, temos na terra que descobrir o seu passado para elabo-
rar, com mais certeza e acuidade, seu futuro, que podera ser positivo
ou negativo. Terras compradas de forma escusa, envolvendo atos de
violéncia estdo intimamente ligadas ao destino das constru¢des no-
vas. Ou até dos grandes infortinios ocorridos em Estados, cidades e
paises. Nao ha hipoétese de olharmos um problema condominial, de
terras, de vizinhos ou quaisquer outros, sem antes olhar para o passa-
do daquela localidade, daquele Registro Imobiliario e do que ocorreu
no passado naquela terra onde sera erigido o novo empreendimen-
to. Dados concretos mostram que fatos impressionantes se repetem
em determinadas regides com influéncias quase avassaladoras. O Rio
de Janeiro, no auge de sua violéncia, esta intrinsecamente ligado as
guerras de dominagao, independéncia e atrocidades feitas na época
do império por seus gestores imperiais! Se formos analisar as questoes
sistémicas historicas que envolvem os prédios novos do Rio de Janeiro
iremos saber das causas originais, dos dramas vivenciados em deter-
minados condominios na atualidade. Convido a todos revisitarem um
pouco o passado das terras onde seus prédios foram construidos, para
achar as famosas repeti¢cdes de atitudes com origem em ocorréncias
tragicas do passado. Dica de hoje: analise a historia do seu prédio. Pe-
gue o RGI de qualquer unidade habitacional e veja o histérico da ter-
ra. Fatos no minimo interessantes estarao ligados ao que hoje viven-
ciamos!

Gracilia Portela

Advogada condominialista sistémica, pés-graduada em direito tributd-
rio (CEU LAW SCHOOL) e em gestdo publica sistémica (Hellinger Schu-
le); doutora em ciéncias sociais e juridicas (UMSA); presidente da Acade-
mia Brasileira de Justica e Filosofia Sistémica (ABJIFSis) e da comissdo
de justica filoséfico sistémica (OAB/Méier). E diretora de gerenciamento
de conflitos condominiais (Ghap), palestrante e coautora do livro “Pen-
samento Sistémico”.
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parte que se sente perseguida deve ter que
tipos de provas do crime?

Sarah Jones - Como mensagens, imagens,
e-mails e audios, por exemplo. Isso, para que
sejam juntadas no momento da abertura do
boletim de ocorréncia e ser possivel a anali-
se e verificagcdo da caracterizagdao do crime
ou nao. Para a condugao da abertura do bo-
letim de ocorréncia importante consultar um
advogado especialista e ser possivel verificar
qual crime se enquadra na situagao, pois, em
determinadas situagdes, nao se trata de stal-
king, mas sim calunia, difamacao, injuria e
até ameaca.

Repérter da Revista dos Condominios -
Entendo, ser possivel o enquadramento de
acordo com os diversos artigos das leis.

Sarah Jones - Exato. No caso de ser o sindico
a pessoa que alega a perseguicao, os tribu-
nhais tem entendido que assuntos que envol-
vam a gestao do condominio diretamente,
nao se caracterizam stalking ou perseguicao,
mas sim exercicio do direito do condémino
em questionar a gestao condominial.

Repérter da Revista dos Condominios -
Caso o sindico ou outros membros da admi-
nistragao se sintam alvo desse tipo de condu-
ta, o que é recomendavel?

Sarah Jones - Vamos la: primeiro, registrar
um boletim de ocorréncia relatando os fatos;
em seguida, reunir provas, como mensagens
e e-mails, que demonstrem o comportamen-
to abusivo; terceiro, solicitar medidas prote-
tivas, se necessario, com base no Codigo de
Processo Penal; mais, buscar assessoria juri-
dica para avaliar possiveis agdes civis e crimi-
nais.

Repérter da Revista dos Condominios -
Gostaria de fazer um fechamento, uma con-
clusao, para o que vocé disse aqui?

Sarah Jones - A harmonia condominial de-
pende da transparéncia e do comprome-
timento dos seus gestores e conselheiros.
Quando um conselheiro abusa de sua funcao
ao disseminar informacgdes falsas para deses-
tabilizar a gestao, a destituicao se torna uma
medida necessaria para restabelecer a or-
dem. O uso do procedimento previsto para
a destituicao do sindico, na falta de previsao
especifica, € o caminho mais adequado até
gue a convengao seja atualizada para con-
templar tal situacdo. Além disso, a aplicacao
da lei (14132/2021) oferece um respaldo legal
adicional, garantindo que condutas abusivas
sejam devidamente tratadas tanto na esfera
administrativa quanto judicial.
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ao é nenhuma novidade que esta-
mos vivenciando um ritmo cada
vez mais acelerado de inovagdes
tecnoldgicas de todos os tempos,
com mudangas e impacto em to-
das as esferas sociais - e econdmicas. Todos
os dias, praticamente, temos acesso a novas
ferramentas para resolver todo tipo de pro-
blemas e necessidades. A tecnologia trouxe
consigo a possibilidade de as empresas te-
rem, ao seu dispor, alternativas de expansao
infinita. Como exemplos, temos o Google, a
Amazon, a Uber e o Ifood, apenas para citar
alguns recursos em sites, plataformas e apli-
cativos e, assim, obter uma rapida nogdo do
gue estamos falando.

Diante desse panorama, a grande pergunta
gue fica é: nds estamos tirando proveito des-
sas tecnologias para fazermos com que o dia

a dia da gestdo condominial seja mais asser-
tiva, mais rapida, transparente e que chegue
a ser uma ferramenta de decisao, por exem-
plo? Para responder essas e outras perguntas
a Revista dos Condominios foi ouvir os espe-
cialistas em gestao e tecnologia dedicada a
condominios, respectivamente, Thiago Fos-
sati e Vagner Lessa.

Repérter da Revista dos Condominios -
Fossati, vocé poderia dar alguns exemplos de
praticidade aplicada ao dia a dia da gestao
de condominios por meio da tecnologia?

Thiago Fossati - Por exemplo, em relagéo a
alguns acompanhamentos simples, que po-
dem ser realizados sem muita complexida-
de e até sem custos, como: registro mensal
de custos com as concessionarias de agua e
energia. Ao longo do ano vocé teria um re-
sultado real e um balanceamento sazonal de
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gastos e custos financeiros.

Repérter da Revista dos
Condominios - Ah, sim. Em
relacdo aos fornecedores de
servicos em geral, como é o
caso do gas de GLP.

Thiago Fossati - Sim. Pode
ser possivel realizar o acom-
panhamento também da
quantidade de metros cubi-
cos (m3) das recargas de gas
para os condominios que
ainda utilizam o GLP. Se o
condominio tem rede elétri-
ca de alta tensao, como esta
variando o consumo da de-
manda mensal? Esta con-
sumindo a mais do que é
contratado? Estes relatorios
estdo na propria conta men-
sal e podem ser acompanha-
dos més a més.

Repérter da Revista dos
Condominios - E esses da-
dos sendo transferidos para
uma planilha permite dar
transparéncia aos gastos na
hora de apresentar os balan-
cetes.

Thiago Fossati - Sim. Es-

tes pequenos exemplos de
acompanhamentos podem
ser facilmente realizados por
meio de planilha eletronica.
Desejando analisar melhor,
podem ser feitos os acompa-
nhamentos em sistema Po-
wer Bl (Microsoft). Um bom
gerente administrativo pode
facilmente desenvolver e im-
plantar estes processos no
condominio.

Repérter da Revista dos
Condominios - Hoje ja exis-
tem alguns aplicativos que
oferecem um acompanha-
mento quase que em tempo
real dos gastos do condomi-
nio.

Thiago Fossati - Sim. Indo
um pouco mais além, pode
ser contratado pelo condo-
minio, um aplicativo no qual
se possa, diariamente, acom-
panhar as leituras de consu-
mo de agua (se tiver pogo ar-
tesiano, pode também ser
acompanhada a vazao dia-
ria), os niveis de consumo de
gas e o consumo diario de
energia.

Repérter da Revista dos
Condominios -  Alguns
acompanhamentos simples
podem ser realizados sem
muita complexidade e até
sem custos, ndo € mesmo,
Vagner Lessa?

Vagner Lessa - Sim. Como
exemplo, podemos citar o
registro mensal de custos
com as concessionarias de
agua e energia. Ao longo do
ano vocé teria um resulta-
do real e um balanceamen-
to sazonal de gastos e custo
financeiro. Acompanhamen-
to da quantidade de metros
cubicos (m3) das recargas
de gas (para os condominios
gue ainda utilizam o GPL).

Repérter da Revista dos
Condominios - Se o condo-
minio tem rede elétrica de
alta tensao, é possivel se sa-
ber como estd variando o
consumo da demanda men-
sal? Se estd consumindo a
Mmais do que é contratado?

Vagner Lessa-Sim. Como ja
comentado, esses relatorios
estdo na propria conta men-
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GESTAO DE CONFLITOS

EM CONDOMINIOS

POR ALCILENE MESQUITA

Os Métodos Alternativos
de Solucao de Conflitos -
A Mediacao Condominial

Dentre os métodos alternativos, podemos destacar a mediagao,
que podera ser utilizada também, durante o curso de um proces-
so judicial. Porém, a intengao 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 € 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 solug¢des
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 negociacdes de conflitos internacionais, tan-
to no ambito empresarial quanto no politico, na mediacao nao se
aplica o binbmio vencedor x perdedor, mas tdo somente o vence-
dor x vencedor. A intencao é que ambas as partes saiam ganhando
com a negociagao intermediada. A possibilidade de que a solugédo
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 construgdo de
uma solugdo 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 solucao do conflito é dada por um ter-
ceiro, seja ele juiz ou arbitro. O uso da mediagdo 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 mediagédo 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 Mediacao 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-
vengdo, criagdo de animais, uso da drea comum, desavenga en-
tre moradores, problemas com fornecedores e com funciona-
rios podem ser resolvidos com a Mediagcdo Condominial. Para
o uso da conciliacdo/mediacdo é necessario que a Convencao 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 participagdo
das partes envolvidas. Para fechar, ja existe comprador ou loca-
dor que busca saber de anteméo se o condominio tem mecanis-
mos para prevencio e solucdo de conflitos, visto agregar valor
ao patriménio e a qualidade de vida. Quer saber um pouco mais?.
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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 Educacdo,
Cultura e Ciéncia, Presidente da Comissédo de Medigdo da ANACRIM
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diagdo e Arbitragem da ABAMI RJ, Presidente da Comisséo OAB vai
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sal e podem ser acompanhados més a més.
Estes pequenos exemplos de acompanha-
mentos podem ser facilmente realizados por
meio de planilha eletronica. Desejando anali-
sar melhor, podem ser feitos os acompanha-
mentos em Power Bl. Um bom gerente ad-
Mministrativo pode facilmente desenvolver e
implantar estes processos no condominio.

Repérter da Revista dos Condominios - E
caso se fosse um pouco mais além na tec-
nologia, pode-se implantar no condominio,
por exemplo, um aplicativo onde diariamen-
te se possa acompanhar as leituras de consu-
Mo de agua, os niveis de consumo de gase o
consumo diario de energia?

Vagner Lessa - Sim. Inclusive se tiver pogo
artesiano, pode-se também ser acompa-
nhada a vazao diaria. Outro tipo de aplicati-
vo existente, mas ainda pouco utilizado, sao
as ferramentas que monitoram os niveis de
agua dos reservatorios superiores e inferiores,
tirando a responsabilidade da portaria moni-
torar estes procedimentos manualmente e
trazendo tranquilidade no abastecimento.

Repérter da Revista dos Condominios - E
os controles de acesso?

Vagner Lessa - A tecnologia mais abrangen-
te é a de controle de acesso automatizado,
com reconhecimento que pode ser: facial,
biométrico e/ou por TAGs; ou ainda, a troca
do modelo organico de portaria, como co-
nhecemos, pela portaria remota. Percebem
gue as possibilidades passam a ser quase in-
finitas e que atendem desde os pequenos
condominios até empreendimentos maiores
e mais complexos?
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Repérter da Revista dos
Condominios - Agora, vol-
tando a vocé, Thiago. Se po-
deria pensar em Internet
das Coisas (loT) para condo-
minios, para permitir mo-
nitoramentos simples de
maquinas? A tecnologia ja
barateou a esse ponto, dan-
do condi¢cbes econdmicas
de essa aplicagcao chegar aos
condominios?

Thiago Fossati - Sim, isso
ja € uma realidade, porém,
ainda pouco divulgada e/
ou conhecida pelos sindicos
e administradores. Existem
aplicativos, como foi dito an-
teriormente, que monitoram
0s niveis de agua dos reser-
vatorios superiores e inferio-
res, emitindo alertas para a
portaria com informativo de
algum tipo de problema; por
exemplo, na boia elétrica,
evitando problema no abas-
tecimento do condominio
ou de alguma torre, caso seja

um grande empreendimen-
to. Esse tipo de aplicativo
pode ser instalado em mais
de um celular (portaria, sin-
dico, gerente, etc.).

Repérter da Revista dos
Condominios - Qual a van-
tagem?

Thiago Fossati - A vanta-
gem primordial é retirar da
portaria essa obrigacdao e
responsabilidade em ficar se
deslocando da guarita para
monitorar estes procedi-
mentos. Além de nao atra-
palhar o porteiro, traz maior
tranquilidade no abasteci-
mento.

Repérter da Revista dos
Condominios - E o controle
de acesso? Poderia falar um
pouco?

Thiago Fossati - Claro. As
tecnologias mais abrangen-
tes como controle de acesso
automatizado, com reconhe-
cimento facial, biométrico e/

Thiago Fossati

Administrador de empresas com especia-
lizagdo em Planejamento e Gestdo Organi-
zacional. E administrador condominial e ge-
rente administrativo predial.

Contatos

® tarfossati@gmail.com

® 8198874-8051

@ https://www.linkedin.com/in/thiagofossati/

FRANCISCO EGITO

Advogados Associados

O Francisco Egito Advogados Associados € um escritorio full service
especializado em condominios, iméveis e contratos, com profissionais

altamente especializados.

Sendo reconhecido como referéncia em:

DIREITO CONDOMINIAL

- Tratamento de inadimpléncia;
- Assessoria juridica a sindicos;

- Assessoria a condominios;

- Assembleias Condominiais;

« 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

= 21 2714-4464
(© 21 98556 2741

Atualmente realizando a assessoria juridica de f "
franciscoegitoadvogados

centenas de condominios e imodveis.
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ou por TAGs (etiquetas RFID)
também ja sdo uma realida-
de nos condominios, com
muitas empresas fornecen-
do esse tipo de servico que
funcionam plenamente.

Repérter da Revista dos
Condominios - Vocé gosta-
ria de citar mais algum deta-
lhe?

Thiago Fossati - Ainda falan-
do sobre aplicativos, os apps,
pode-se adotar chatboots
(espécie de sistema que si-
mula um ser humano na
conversagao com as pessoas)
para responder perguntas
frequentes dos conddominos,
como por exemplo: qual o
horario da coleta de lixo ou
limpeza do hall; como agen-
dar um evento no salao de
festas ou até coisas mais es-
pecificas dependendo de
cada condominio.

Repérter da Revista dos
Condominios - Ah, e tem a
portaria remota, também,
como ja mencionado. Vocé é
a favor do servico?

Thiago Fossati - Sim, total-
mente a favor. Inclusive ja
trabalhei em uma empre-
sa do ramo. E uma temati-
ca recorrente e tem dividido
opinides dentro ramo con-
dominial essa questao das
portarias virtuais ou remo-
tas. Uma corrente defende
positivamente a adocao da
tecnologia para substituir o
recurso humano. De outro
lado, tém outros que conde-
nam veementemente a ado-
¢ao dessa tecnologia. Fato é
gue este servico tecnoldgico
funciona muito bem e aten-
de ao principal critério elen-
cado quando esta ideia vem
a tona: corte de despesas.

Repérter da Revista dos
Condominios - Corte de cus-
tos em um condominio é
algo importante, até para fa-
zer frente a alguma inadim-
pléncia pontual de algum
condémino.

e

TGS

Thiago Fossati - Quando fa-
lamos em empresas comer-
cias e de servicos, é sabido
gue dois custos sao sem-
pre os maiores nas plani-
Ihas orcamentarias: folha de
pessoal e gastos com con-
cessionarias (energia, agua
e telefonia). Quando trata-
mos de condominios, pode-
mos adicionar o custo de gas
encanado as despesas com
concessionarias.

Neste caso, a adogao da tec-
nologia para manter a porta-
ria presente, mas de forma
remota, atende ao objetivo
de reducdo de despesas e
assertividade do controle de
acesso, com registro (em au-
dio, video e logs de sistema)
permanente das pessoas e
veiculos que entram e saem
do condominio. Este € um
ramo de servigos que cresce
de forma continua no Brasil.

Repérter da Revista dos
Condominios - Vocé tem al-

guma referéncia de alguma
instituicdo conhecida para
essa informacao?

Thiago Fossati - Entdo, de
acordo com a ABESE (Asso-
ciacdo Brasileira das Empre-
sas de Sistemas Eletrénicos
de Segurancga), em 2024, o
Brasil superou a marca de 12
mil portarias remotas insta-
ladas no Brasil.

Repérter da Revista dos
Condominios - E o que di-
zer das cameras de seguran-
¢a com IA (inteligéncia artifi-
cial)?

Thiago Fossati - Estas ain-
da nao sao populares no
ramo condominial, mas tra-
zem uma inovagao que sera
muito bem-vinda ao se-
tor. Trata-se de equipamen-
tos contendo algoritmos de
aprendizado podendo “to-
mar decisdes” com base em
dados coletados, sendo ca-
paz de analisar ambientes,



detectar objetos e identificar
comportamentos suspeitos.

Repérter da Revista dos
Condominios - E voltando a
guestao da loT, tem muitos
servicos possiveis de serem
oferecidos, nao?

Thiago Fossati - Dentro do
ambito de loT (internet das
coisas), podemos destacar a
automatizacao de ilumina-
¢ao, sensores de detecgao de
fumaca e gas e armarios in-
teligentes com leitor de bio-
Mmetria e portas automati-
zadas. Esse tipo de armario
esta ligado em wi-fi, notifi-
cando o morador quando
ele recebe uma encomenda
armazenada em um desses
dispositivos, registrando a
data e a hora de recebimen-
to da encomenda.

Repérter da Revista dos
Condominios - E a captacao
de energia fotovoltaica, com
as placas solares, e a redu-
¢ao de custos para o condo-
minios?

Thiago Fossati - A energia
fotovoltaica é a grande apos-
ta do momento no mercado
condominial. Como ja fala-
mos antes, energia € um re-
curso muito caro em despe-
sas condominiais. Podemos
utilizar a tecnologia também
para sustentabilidade con-
dominial adotando a capta-
cdo de energia solar, através
da instalacdo de painéis so-
lares e sistemas de captacao
e reutilizacao de aguas plu-
viais. Percebe que as possibi-
lidades passam a ser quase
infinitas e que atendem des-
de os pequenos condomi-
nios até empreendimentos
Mmaiores e mais complexos?

Repérter da Revista dos
Condominios - E.. a tecno-
logia esta se tornando bara-
ta e cada vez mais cotidiana.

Thiago Fossati - Um fato a
ser observado quando fala-
mos sobre tecnologia, seja
em qual setor ela seja em-
pregada, é que devemos
atentar para o conceito basi-

Pacifica

Desde 1964,

dedicados acriar solucées
inovadoras que facilitam a
vida de conddéminos, sindicos,
proprietarios e inquilinos.

Tel. (21)2518-3700

Vagner Lessa

Fundador da Villa, criada em 2012. Em-
preendedor do segmento de tecnologia
para gestdo condominial. A empresa cres-
ceu exponencialmente e hoje o aplicativo
atende mais de 10.000 residéncias, com so-
lugbes prdticas e eficientes para gestores
condominiais e moradores.

Contatos
® vagnerlessa@villafacil.com.br
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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 espacgo
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.

Seguranc¢a e Comunicagdo: Os Pilares da Transformagao

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 sao 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-
noldgicas 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 Integracédo

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

Conclusdao: 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, seguranga, 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

HOJE, AS ADMINISTRADORAS DE
CONDOMINIOS E VARIOS DE SEUS
CLIENTES DAO PREFERENCIA A
REALIZAR UMA ASSEMBLEIA NO
FORMATO VIRTUAL OU HIBRIDO, PARA
TER MAIS PESSOAS PRESENTES,
DAR CELERIDADE EM DECISOES E
PRINCIPALMENTE PARA ATINGIMENTO
DE QUORUM EM ASSEMBLEIAS

co de que so existe inovagdo se trouxer um
resultado pratico e tangivel, do contrario, nao
existe motivo para troca de sistemas ou in-
vestimentos. A inovagcao deve resolver pro-
blemas ou atender as novas necessidades de
um publico ou nicho de mercado.

Repérter da Revista dos Condominios -
Sim, como promover a comodidade.

Thiago Fossati - Podemos citar como um
exemplo pratico dessa afirmacao, a platafor-
ma de comunicagao para reunides, o Zoom.
Este sistema foi criado em 2011 na Califor-
nia, mas so se popularizou no Brasil em 2020,
face a pandemia de Covid-19.

Hoje, as administradoras de condominios
e varios de seus clientes dao preferéncia a
realizar uma assembleia no formato virtual
ou hibrido, para ter mais pessoas presen-
tes, dar celeridade em decisdes e principal-
mente para atingimento de quérum em as-
sembleias. Esse tipo de sistema de reunides
virtuais - seja qual plataforma for - é indis-
pensavel para varias empresas em seu dia a
dia corrido.

Repérter da Revista dos Condominios -
Para um investidor, que comprou uma uni-
dade em um condominio, ele pode lan-
¢ar mao de uma plataforma que esta sendo
cada vez mais utilizada, o Airbnb.

Thiago Fossati - Uma plataforma que fun-
ciona muito bem e é utilizada bastante no
ramo condominial. O Airbnb Inc. € uma em-
presa também americana, fundada em 2007
na Califérnia. Nao vou entrar aqui no cam-
po de licitude ou proibicdes de acordo com
convengoes juridicas. O servico de aluguel
por temporadas em flats, condominio verti-



cais, condominios horizon-
tais e estudios vem crescen-
do a cada ano. Este servico
de tecnologia trouxe consi-
go a possibilidade de os pro-
prietarios poderem perfazer
uma renda extra com seus
imoveis.

Repérter da Revista dos
Condominios - Otimizando
o investimento, digamos as-
sim.

Thiago Fossati - Com certe-
za. Ora, mas isso nao era pos-
sivel antes? Sim, era. Mas nao
com a escala e rapidez que
a plataforma trouxe e tam-
bém nado era possivel an-
tes ter o seu imovel mostra-
do e disponivel para tantas
pessoas. Essa integracao so
foi possivel com a tecnolo-
gia criada para esse fim. An-
tes nos poderiamos chamar
um taxi. Hoje nés temos de-

zenas de motoristas a dispo-
sicdo para as mesmas corri-
das e com pregos modicos.

Podemos concluir que sim, a
inovacgao traz resultados pra-
ticos. Porém, precisamos en-
tender que nem tudo sao
flores e ndao vivemos num
mundo perfeito. Apesar de
termos praticamente tudo
ao alcance das maos (ou dos
dedos), quando falamos em
tecnologia e seus resulta-
dos, nao podemos deixar de
fora da equacao, a variavel
mais importante: pessoas. O
ser humano nao esta alheio
a tudo isso. Muito pelo con-
trario. Somos parte mais que
interessada, somos deman-
dantes dos servicos e cada
dia, temosum “..ese..”

Repérter da Revista dos
Condominios - Vocé se re-
fere as dificuldades de utili-

zacao dessas tecnologias de
uma maneira geral?

Thiago Fossati - O calo em
nosso sapato no ramo con-
dominial, infelizmente, tra-
ta-se de pessoas qualificadas
para agir, interagir e coman-
dar esse universo digital.
Acredito que muitos aqui ja
tenham se perguntado se o
seu porteiro vai saber utilizar
um computador na portaria
para realizar um cadastro de
visitante, ou fazer uma con-
sulta (pesquisa) no cadastro,
cadastrar uma TAG, operar
um quadro elétrico automa-
tizado ou abrir um chamado
via plataforma de prestado-
res de servicgos.

Repérter da Revista dos
Condominios - A dificulda-
de vai aparecer em algum
momento...

Thiago Fossati - Ah, cabe-
ra ao gestor condominial ou
0 gerente administrativo as-
sumir para si a responsabi-
lidade de treinar essas pes-
soas e gerir recursos. Mesmo
com tudo que listamos aci-
Mma sobre tecnologia e resul-
tados, a habilidade huma-
na € unica e insubstituivel. A
capacidade de pensar, criar
e explorar solucdes e tare-
fas, nenhuma tecnologia por
Mmais avangada, sera capaz
de substituir. A pergunta que
deixo é: o seu condominio, ja
esta se preparando para ser
um condominio tech?

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.
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S00 VLISINIY

www.indep.com.br / (21) 2263-5189 / (21) 96455-0078
Av. Embaixador Abelardo Bueno, 3.500, Sala 1.318, Ba
~ ¥ Rio de Janeiro, RJ (Edificio Vision Offices)
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EstatutodaCrianca
edo Adolescente nao
€ absoluto dentro
do condominio

y 4
claro que o direito
ao lazer das criangas
e adolescentes deve
ser preservado, “to-
dos concordamos, pois afi-
nal de contas é essa a de-
terminacgao legal prevista na
Constituicao Federal, replica-
da no Estatuto da Crianga e
do Adolescente, (ECA)" - Lei
n. 8.069/90 - cita o advoga-
do Felipe Ferrarezi.

Dentre tantos outros, o di-
reito ao lazer “é fundamen-

tal aos menores de idade e é
dever a ser assegurado pela
familia, comunidade, socie-
dade em geral e o poder pu-
blico. No condominio resi-
dencial também ha de se
preservar tal direito, mas sob
certos regramentos” - adver-
te Ferrarezi. Até porque, ne-
nhum direito é absoluto.

A situagao, que nao apa-
renta maiores problemas,
pode passar a ter pela falta
de compreensao, geralmen-
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0S PAIS SE VOLTAM
CONTRA 0 SINDICO,
EXIGINDO REPARAGOES
QUANDO, EM VERDADE,
0S PAIS SAQ SEUS
RESPONSAVEIS
DIRETOS



te, dos pais com relacao aos
seus filhos. E isso, principal-
mente com relagao as restri-
¢Oes a pratica do citado lazer
infantil nos locais limitados
ao seu exercicio - como nas
areas comuns de um condo-
minio.

O que é decisivo: hierarquia
das leis ou sua interpreta-
¢ao?

Para muitos, essas areas co-
muns servem de local para
as mais diversas brincadei-
ras infantis, por entende-
rem que tal direito, previsto
no ECA, se sobrepde as re-
gras condominiais. Entretan-
to, “ha que se compreender
que a legislagdo nao neces-
sariamente esta sempre as-
sociada as suas hierarquias,
mas sim a interpretacao, de
modo a se complementa-
rem” - explica Ferrarezi.

Condominio: obrigado a
oferecer espaco infantil ade-
quado

Ao advogado Ferrarezi, pare-
ce inquestionavel que o con-
dominio deve proporcionar
local adequado para a reali-

zacao de atividades infantis.
Contudo, a total liberdade
“‘extrapolando seus espacgos
para as demais areas co-
muns do condominio repre-
sentam, inegavelmente, uma
ruptura das suas destinagcdes
proprias e até mesmo con-
flituam com as disposi¢cdes
do Estatuto da Crianca e do
Adolescente (ECA). O esta-
tuto, se por um lado con-
templa o direito ao lazer, por
outro exige de forma con-
tundente que a saude e a se-
guranga dos menores sejam
preservadas” - adverte o es-
pecialista.

Areas comuns e o uso ina-
dequado: cuidado com pos-
siveis passivos para o condo-
minio

Sao muitos os casos onde se
observaram atropelamentos
e muitos outros acidentes
ocorridos dentro dos condo-
minios e, muitas vezes, “os
pais se voltam contra o sin-
dico, exigindo reparacdes
guando, em verdade, os pais
sao seus responsaveis dire-
tos, como prevé, inclusive, o

Codigo Civil (artigos 932, | e
1.336, IV)" - revela Ferrarezi.

Sindico: quais as suas obri-
gacgoes?

Nao se pode esquecer que o
sindico precisa, sim, “cuidar
para eliminar possiveis res-
ponsabilizagbes, sendo ele
ativo na cobranga das regras
condominiais. Assim sen-
do, deve advertir os pais e to-
mar as medidas necessarias,
como preconiza a lei” (artigo
1348, | do Cddigo Civil) - re-
forca o especialista.

Um caso veridico da cidade
de Blumenau

Nesse contexto, em determi-
nado condominio na cidade
de Blumenau, ocorreram fa-
tos incriveis sobre essa tema-
tica. Os pais “insurgiram-se
contra a sindica, em razao
de ela comunicar e notificar
a respeito das infragbes co-
metidas pelos filhos ao pra-
ticarem o lazer nas areas co-
Mmuns - na maioria das vezes
brincadeiras com bicicletas
gue expunham todos ao ris-
co de acidente” - lembra o
especialista.

29

r
soa visiniy QP

0 ESTATUTO,

SEPOR UM LADO
CONTEMPLA 0 DIREITO AO
LAZER, POR OUTRO EXIGE DE
FORMA CONTUNDENTE QUE
A SAUDE E A SEGURANGA
DOS MENORES SEJAM
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CONDOMINIALISTA

POR RAPHAELLA FELIZOLA

Responsabilidade civil do
condominio por danos a
terceiros e condominos

A responsabilidade civil é a obrigacdo de reparar o dano cau-
sado a outrem. No campo condominial, ela pode se manifes-
tar de forma objetiva ou subjetiva, a depender do caso con-
creto. O Cédigo Civil, em seus artigos 186, 187 e 927, trata da
responsabilizagdo por atos ilicitos e da obrigacao de indenizar.
No caso do condominio, estamos diante de uma pessoa juri-
dica sui generis - “pessoa juridica de seu proprio género”’, que
pode ser demandada judicialmente e responder civilmente
por condutas ou omissdes administrativas que causem prejui-
zo.

Terceiros sao todos aqueles que nao sdo condéminos ou mMmo-
radores, como visitantes, entregadores, prestadores de servi-
¢o etc. O condominio pode ser responsabilizado, por exem-
plo: pela queda de reboco ou fachada sobre a calcada publica;
por acidentes causados por elevadores mal-conservados; por
agressoes de funcionarios a visitantes, quando houver vinculo
funcional e negligéncia na contratagdo ou supervisao.

A jurisprudéncia majoritaria reconhece a responsabilidade ob-
jetiva do condominio nesses casos, com base no risco da ativi-
dade e na teoria da guarda (art. 927, paragrafo unico, do CC).
A seguir, trecho de jurisprudéncia do ST3J:

“A responsabilidade do condominio por danos causados em
areas comuns independe da demonstracao de culpa, bastan-
do a comprovagao do nexo de causalidade entre o defeito na
estrutura e o dano sofrido.” (STJ, REsp 1.195.619/SP)

Quando o dano é causado a um condémino, é preciso anali-
sar se: Houve omissao do sindico ou da administragédo na ma-
nutengao ou seguranga da area comum; A area onde ocorreu
o dano é de uso comum ou exclusivo; O dano foi causado por
outro condémino ou morador (nesse caso, o condominio pode
ndo ser responsavel, salvo se tiver contribuido com a omissao).
Contudo, se faz necessario o condominio adquirir boas prati-
cas para evitar responsabilizagdes, sendo elas: Manutengao
preventiva periodica; Contratagdo de seguros obrigatorios (art.
1.346 do CC); Registro de ocorréncias; Treinamento e contrata-
¢ao cuidadosa de funcionarios; Sinalizagdo adequada de areas
de risco.

A responsabilidade civil do condominio € um tema de grande
relevancia pratica e juridica. A atuagao diligente da adminis-
tragcdo condominial, aliada a assessoria juridica especializada,
é essencial para prevenir litigios e garantir a seguranca juridica
de todos os envolvidos na vida condominial.

Raphaella Felizola

OAB/RJ 256.259

Advogada especializada em Direito Condominial e sindica pro-
fissional. Pés graduanda em Direito Condominial pelo CBEPIJUR
e em Gestdo em Direito Condominial pela FSA. Atua hd mais de
cinco anos no segmento, com experiéncia juridica, administra-
tiva e financeira. Trabalhou em administradoras com foco em
condominios do tipo clube. Une conhecimento técnico a prdtica
da gestdo condominial eficiente. Advogada na Francisco Egito
Advogados e sindica profissional na DharmaCondo @dharma-
condo.

Contatos

O (21) 96421-4479

© @raphaellafelizola.adv

© raphaellafelizola.adv@gmail.com

EM DETERMINADO CONDOMINIO
NA CIDADE DE BLUMENALU,
OCORRERAM FATOS INCRIVEIS
SOBRE ESSA TEMATICA. 0S
PAIS INSURGIRAM-SE CONTRA
A SINDICA, EMRAZAO DE ELA
COMUNICAR E NOTIFICAR A
RESPEITO DAS INFRAGOES
COMETIDAS PELOS FILHOS AO
PRATICAREM O LAZER NAS
AREAS COMUNS

Candidatura alternativa: motivo absurdo

Tal motivacado dos pais chegou ao “absurdo
de criar uma chapa de oposicao na Assem-
bleia Geral destinada a eleicdo de sindico,
para defender a livre circulacdo dos menores
pelo condominio” - conta Ferrarezi. Dessa for-
ma, as areas de recreagao e lazer das crian-
cas e jovens nao ficaria restrita ao playgrou-
nd. Contudo, “com o suporte juridico da atual
sindica, apesar das discussdes, foram expos-
tas as argumentagdes baseadas na lei, o que
resultou na reeleicdo da sindica”.

Acidente com menor na garagem: e agora?

Nao bastasse isso, alguns dias depois da As-
sembleia, “uma crianga bate em um veiculo
em movimento na garagem do condominio,
0 que por sorte, nao resultou em lesdes ao
menor, embora tivesse caido com o choque”
- recorda o especialista. O que se seguiu foi
gue, imediatamente, “os pais do menor noti-
ficaram a sindica alegando que responderia
a uma acao judicial por lesao” - lembra Fer-
rarezi.

Atropelamento: culpa de “condémina im-
prudente”

Os pais afirmaram todo o ocorrido descre-
vendo, “pormenorizadamente, que nao es-
tavam em casa, mas que seu filho estava
andando de bicicleta pela garagem do con-
dominio, vindo a ser atropelado por um carro
dirigido por uma condémina imprudente” -
cita Ferrarezi, para arrematar: “ou seja, curio-
samente, os pais provaram, de forma cabal, o
descumprimento legal e regimental do con-
dominio onde moram”.



Resposta da sindica a notificacdo dos pais

(S
—_—

Como nao poderia ser diferente, “a sindica
contranotificou dizendo, entre outras justifi-
cativas, que caso a acao judicial fosse movida
a propria notificacdo dos pais comprovariam
a negligéncia familiar, pois reconheceu inclu-
sive, o descumprimento das regras compor-
tamentais do condominio” - lembra.

r
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Especialista da aviso importante ao sindico

Por fim, Ferrarezi insisti em orientar que ‘o
olhar dos conddminos sobre essas questdes
deve se voltar, também, como forma de en-
sinamento para compreensao dessas neces-
sidades de convivéncia coletiva das regras e
oportunizar o pensamento em ideias inteli- Felipe Fava Ferrarezi
gentes que proporcionem, sempre, a melhor (OAB/SC 26.673)

= L Advogado especialista em Direito Condomi-
adaptacdo do espaf;o prc")prlo do lazer, com nial, Pés-Graduado em Direito Processual Ci-
seguranca e comodidade” - ressalta.

vil e Presidente da Comissdo de Direito Condo-

Responsabilizacio do Sindico m'inial da S_ubsec;&o de Blumenau/SC'- Of\B/SC.

P ¢ Diretor adjunto da ANACON - Associag¢do Na-
Paralelamente a esse assunto, o especialis- cional dos Advogados Condominialistas. Espe-
ta afirma que ndo é menos importante, “ao cialista no mercado condominial do Vale do

Itajai e litoral catarinense e colunista dos veicu-
los: Condomeeting, Viva o Condominio, Direito
e Condominio e outras publicagées da drea.

contrario, é indispensavel que o local desti-
nado ao lazer infantil seja apropriado e aten-
da as orientagcdes normativas, notadamente,
a ABNT NBR 16071, aplicavel aos componen- Contatos

tes dos ‘parquinhos’, sob pena de responsa- © @felipefavaferrarezi
bilizacdo do sindico e do condominio por in- LIS
tercorréncias ocorridas com os infantes”.
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TRANSITO DE
CARROSE PESSOAS
NAS AREAS COMUNS

COMO TER MAIS SEGURANCAE
REDUZIR RISCOS E PROBLEMAS?

lanejar e organizar a entrada e saida de veicu-

los e pessoas em empreendimentos residen-

ciais (condominios) é crucial para garantir ndo

apenas a seguranga, mas também a eficiéncia

Nno acesso e transito, além da comodidade dos
moradores, reduzindo pontos de conflitos e estresse, o
que tem o poder de melhorar a ambiéncia. Ou seja, é
possivel afirmar que um controle de acessos bem pla-
nejado e, por sua vez eficiente, podera evitar congestio-
namentos nas areas de portarias, minimizando riscos
de acidentes e reduzindo conflitos entre condéminos,
visitantes e funcionarios.

REVISTA DOS

Mas para que isso aconteca, os sindicos precisam esta-
belecer regras operacionais claras, contar com tecnolo-
gias adequadas e adotar boas praticas que aperfeicoem
o fluxo - seja de veiculos ou de pedestres. Caso o espa-

W
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¢o existente desses ambien-
tes, ainda assim, nao seja
adequado para esse transito,
ou bem distribuidas, um re-
-layout ou redesenho da ar-
quitetura do local, com in-
tervencao civil (obras), sera
imprescindivel.

GARAGEM E
PORTARIA DO
CONDOMINIO

Para saber como organi-
zar melhor a circulagao, seja
no portao da garagem ou
na portaria do condominio;
guais sao os erros mais co-
muns e conhecer dicas estra-
tégicas para tornar o acesso
mais agil e seguro, a REVIS-
TA foi conversar com alguns
profissionais que prestam
servico para o setor imobi-
lidrio. O primeiro especialis-
ta ouvido foi na area de se-
guranca, Jodo Alberto Britto;
o0 segundo, na de tecnologia,
Vagner Lessa; e os demais: na
do direito, Ramon Luiz; e si-
nalizagdo e iluminagdo, Ri-
cardo Sigel. O que esses es-
pecialistas podem ensinar
para reduzir riscos de segu-
ranga, problemas nas areas
comuns do condominio e
como a tecnologia pode aju-
dar e solugdes para apoiar

ART. 1.336: “SAQ DEVERES DO
CONDOMING: Il - NAQ UTILIZAR A

UNIDADE DE MANEIRA PREJUDICIAL AO
SOSSEGO, SALUBRIDADE E SEGURANCA
DOS DEMAIS POSSUIDORES.” OU SEJA,
SE UM MORADOR DESRESPEITA REGRAS
DE ENTRADA E SAIDA DE VEICULOS E
ISSO PREJUDICA A SEGURANGA OU A
ORDEM DO CONDOMINIO, ELE PODE SER

ADVERTIDO OU ATE MULTADO.

ou reduzir problemas com
essas rotinas? Vejamos a se-
quir.

1. A entrada e saida de vei-
culos no condominio

O momento de acesso pela
garagem ao condominio é
um ponto critico para a or-
ganizagcao e seguranca do
ambiente. Um fluxo desor-
ganizado pode gerar con-
gestionamentos na porta-
ria, dificuldades no controle
de acesso e até mesmo ris-
cos de acidentes e assaltos
e roubos. Para sindicos e ad-
ministradoras, estabelecer
diretrizes e rotinas claras, uti-
lizar tecnologia adequada e
adotar boas praticas é essen-
cial para evitar problemas e
garantir uma gestao eficien-
te - e reducao de problemas
para o sindico. Assim, esta-
belecer regras claras e en-
tender o que a lei diz sobre
0 assunto é importante para
evitar dores de cabeca.

2.0 quedizalei sobre aen-
trada e saida de veiculos?

O Coddigo Civil (Lei n°
10.406/2002) estabelece di-
retrizes gerais, e nao especi-
ficas, sobre o funcionamento
de condominios, o contro-
le de entrada e saida de vei-
culos. Contudo, ele conce-
de autonomia para que cada
condominio crie e faga cum-
prir suas proprias normas

Wil

\

:

por meio da Convengao e
do Regimento Interno. Des-
sa forma, é essencial seguir o
que é estabelecido pelo Arti-
go 1336 do Cadigo Civil. Ele
determina que todo condoé-
mino deve respeitar as re-
gras estabelecidas para a
boa convivéncia, o que inclui
normas sobre o uso da gara-
gem e a circulagao de veicu-
los.

De acordo com o advogado,
Ramon Luiz, constata que,
na estrutura condominial, o
coletivo se sobrepde ao in-
dividual, fazendo com que a
entrada e saida dos veiculos
€ um dos momentos onde
a seguranca fica fragil, o que
facilita a intervencao de ter-
ceiros para um possivel as-
salto dentro do Condominio.

3. As regras para a entrada
e saida de veiculos no con-
dominio

Para que os fluxos, de um
condominio residencial, fun-
cionem de forma organizada
€ necessario que, primeira-
mente, se realize uma ana-
lise operacional dos deslo-
camentos, compreendendo
a intensidade de passagem
de veiculos e pedestres (mo-
radores, visitantes e presta-
dores de servigos) nos diver-
sos horarios do dia durante
um periodo de, no minimo,
uma semana. Dessa forma,
sera possivel compreender e
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COMPLIANCE

CONDOMINIAL

POR BRUNO CRISTIANO
DE OLIVEIRA MENDES DIAS

Responsabilidades
e Etica do Sindico

O papel do sindico em um condominio &€ mais do que
um mero cargo administrativo. Trata-se de uma posi-
¢do que exige dedicagao, cuidado e, acima de tudo,
uma compreensao profunda de suas responsabilida-
des, ou seja, conhecimento. Cada sindico deve estar
ciente de que é o responsavel por assegurar a boa con-
vivéncia, a legalidade e a eficiéncia na gestdo do espa-
¢o que compartilham. Para que isso acontega, é vital
que a defini¢do do que constitui suas fungdes — tanto
legais quanto administrativas — seja clara.

A transparéncia na comunicagao € a chave para o su-
cesso na gestdo condominial. E por meio de uma in-
teragao franca e aberta que muitas das tensdes e con-
flitos podem ser minimizados e até zerados. E ai que
entra o programa de compliance condominial. Afi-
nal, o que € um programa de compliance condomi-
nial? Os chamados programas de compliance expres-
sam a ideia de “adequacgao” e consistem em politicas
e procedimentos destinados a prevenir, detectar vio-
lacdes de leis, regulamentos e decisdes assembleares
contrarias a Convencao e legislagdo, desenvolvendo
assim uma cultura de ética, honestidade e prevencao
de atividades ilicitas no ambito condominial, ou seja,
clareza e adequacgao as normas.

Quando os moradores sentem seguranga na condu-
¢ao do condominio por um gestor que conhece as leis,
e trabalha com clareza, e percebe que sua voz é ou-
vida e valorizada, a confianga mutua se estabelece, e
isso gera um ambiente mais harmonico, e é justamen-
te isso que gera a aplicagao do Compliance Condo-
minial, ou seja, através da clareza os condéminos sen-
tem-se seguros e que seu patrimoénio estd sendo bem
gerido.

A gestao efetiva e ética ndo é apenas um imperati-
vo legal; € um requisito para construir uma cultura de
respeito e cooperacdo dentro do condominio. Essa é a
esséncia do papel de um sindico, que se destaca nao
apenas pela sua capacidade de administrar, mas tam-
bém pela maneira como consegue unir as pessoas em
prol de um objetivo comum: a promogao do bem-es-
tar coletivo através da correta aplicacdo das normas e
leis.

Este € o caminho que transforma sindicos em lideres
eficazes, respeitados e admirados.

Por fim, a lideranga responsavel no ambiente con-
dominial foca em fomentar um espago colaborati-
vo, onde cada morador se vé como parte essencial do
todo. O dialogo aberto e empatico, a promogao da
capacitagdo continua, a responsabilidade ao exercer
a autoridade e a transparéncia nas decisdes sdo atri-
butos que ndo apenas constroem uma gestao sdlida,
mas criam um sentimento de pertencimento e comu-
nidade.

Bruno Cristiano de Oliveira Mendes Dias

OAB/DF 46.702

Advogado Condominial, Imobilidrio e Empresarial. Com
especializagdo em Direito Constitucional, Direito Con-
dominial e Imobilidrio, Direito Empresarial. Possui MBA
em Gestdo Condominial e MBA em Direito e Complian-
ce Empresarial. Gestor Privado e Sindico Profissional.

NOS NAQ RECOMENDAMOS QUE
MOTORISTAS DE APLICATIVOS,
TAXIS E QUALQUER VEICULO
DESCONHECIDO E NAO CADASTRADO
OU AUTORIZADO TENHAM ACESSO
AQ INTERIOR DO CONDOMINIO

prever qual sera o correto dimensionamen-
to e formato dos elementos que comporao
a area da portaria como, por exemplo, onde
serao instalados portdes, cancelas ou eclusas;
se sera necessario considerar areas de acu-
mulacgao, etc..

A partir desse levantamento de informacoes,
sera possivel planejar esse espaco de manei-
ra adequada. Também é muito importan-
te que todos sigam um conjunto de diretri-
zes. Em relacdo ao tema, existem poucas
situacdes que estdo previstas em lei, como
ja mencionado. Entretanto, existem muitas
regras razoaveis que acabaram se tornando
boas praticas em grande parte dos condomi-
nios. Confira algumas delas:

a. Identificacdo obrigatéria para visitan-
tes e prestadores de servigo - Todos os vei-
culos de ndao moradores devem ser previa-
Mmente cadastrados e liberados pelo morador
responsavel “junto a administracdo condomi-
nial e ndo direto ao porteiro, pois quando é
direto ao porteiro o sindico perde o contro-
le” - indica Joao Alberto Britto, especialista
em seguranga. O registro deve conter infor-
macgdes como nome do motorista, dados do
acompanhante, se for o caso, placa do veicu-
lo e tempo de permanéncia. Além disso, “noés
recomendamos hos casos do layout do con-
dominio permitir, criar uma clausura veicu-
lar, ou seja, no caso de visitantes previamen-
te informados, o controlador de acesso abrira
o primeiro portao e, ja dentro da eclusa, o vi-
sitante fara sua identificacdo via equipamen-
to facial, oportunidade que sera cadastrado”
- informa Britto. Caso o visitante chegue ao
condominio sem ser previamente avisado,
terad que aguardar sem bloquear o acesso. O
contato com o respectivo morador promove-
ra, entao, passar pelos procedimentos acima
descritos.



b. Controle de acesso de veiculos para mo-
radores - Caso o layout permita, o morador
terd TAG veicular instalada no veiculo. Esse
equipamento permite a entrada “mais rapi-
da e independe de porteiro, liberando acesso
apenas a veiculos que possuam a TAG cola-
da” - ensina Joao Alberto Britto. Nessa alter-
nativa de acesso pode-se “utilizar modelos
autodestrutivos que nao possam ser reutili-
zados em caso de remogao” - informa Britto.
Ja dentro da eclusa, o morador abrira o vidro
para abrir o segundo portao pelo reconhe-
cimento facial. Orientamos ter uma “came-
ra instalada no facial para que o funcionario
da portaria aproveite essa oportunidade para
realizar varredura visual no interior do veicu-
lo do morador, excluindo situagdes de perigo
gue o morador pode estar suscetivel, como
coagao, sequestro ou ameaga” - conclui o es-
pecialista em seguranca.

c. Controle rigido para entregadores e mo-
toristas de aplicativo - os portdes do con-
dominio ndo devem ser abertos indiscrimi-
nadamente para entregadores ou motoristas
de aplicativo. O ideal é que as entregas se-
jam feitas na portaria, evitando a circulagao
desnecessaria dentro da area interna. “Nos
nao recomendamos que motoristas de apli-
cativos, taxis e qualquer veiculo desconheci-
do e nao cadastrado ou autorizado tenham
acesso ao interior do condominio. No caso
de entregadores por aplicativos, recomen-
damos espacgo ‘controlado’, isolado e seguro,
sem contato com moradores e funcionarios,
destinado especificamente a entrega dos ali-
mentos; além do pagamento ser efetuado no
proprio aplicativo antes da entrega” - adver-
te Britto.

Esse espaco controlado podera ser um arma-
rio inteligente ou area segregada construida
pelo condominio - no qual o entregador nao
tem acesso e contato com o porteiro ou mo-
rador na parte de dentro do condominio. “Os
visitantes e entregadores devem ter entradas
separadas dos moradores e passar pela eclu-
sa. A primeira entrada sera apos o visitante
ou entregador ser anunciado e a segunda so-
mente sera aberta com a autorizagdo do con-
démino da unidade” - indica Britto.

No caso do porteiro ndo conseguir contato
com o morador, “ele ira abrir a primeira en-
trada e solicitar que o entregador ou visitan-
te retorne em outro horario. Nao esquecer do
passa-volume gue minimiza o risco nas en-
tregas de correspondéncias e mercadorias
menores. Importante realizar esses procedi-
mentos e protocolos com ajuda de especia-
listas” - destaca o especialista em seguranca.

A DESEGURANQA /
i

Jodio Alberto R. Britto

Diretor executivo e consultor da Ja Consultoria de
Seguranga. E graduado em Administragéo de Em-
presas com énfase em comércio exterior, pés-gra-
duado em Inteligéncia Estratégica, em Gestdo de
Crises Corporativas; MBA em Marketing Estratégi-
co, em Gestdo Profissional de Condominios e MBS
Master Business Security. Especializado em Segu-
ranga em Condominios Residenciais e Comercidis;
e os seguintes cursos: Auditoria e Diagnéstico em
Seguranca, Seguranca da Informagdo (SSP RJ).
Atuou como Executivo de Seguranga, Risco e Inte-
ligéncia do Banco do Brasil. E vice-presidente da
Associagcdo Empresarial e de Moradores da Gran-
de Tijuca e Diretor do 6° Conselho Comunitdrio de
Segurang¢a, Empreteco ONU/SEBRAE RJ.’

Contatos

©® @jaconsultoria

© @spt-segurancaparatodos
® 2199926-5838

Vagner Lessa

Fundador da Villa, criada em 2012. Empreende-
dor do segmento de tecnologia para gestédo con-
dominial. A empresa cresceu exponencialmente e
hoje o aplicativo atende mais de 10.000 residén-
cias, com solugées prdticas e eficientes para ges-
tores condominiais e moradores.

Contatos
® vagnerlessa@villafacil.com.br
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REVISTA DOS
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d. Velocidade maxima den-
tro do condominio - A defi-

nicao de um limite de velo-
cidade - geralmente entre 10
e 20 km/h - é essencial para
evitar acidentes, especial-
mente em locais onde ha cir-
culagdo de criancgas, idosos
e animais de estimacdo. Ri-
cardo Sigel, da GaragePlan,
adverte que “o nao cumpri-
mento das regras de sina-
lizagdo por moradores, vi-
sitantes ou colaboradores,
deve ser passivel de adver-
téncia ou multa para o mo-
rador envolvido”.

e. Estacionamento em lo-
cais permitidos - Cada mo-
rador deve utilizar exclusiva-
mente sua vaga de garagem,
respeitando as demarcagdes
e regras internas. O estacio-
namento irregular em areas
de circulagao ou vagas de vi-
sitantes deve ser passivel de
adverténcia e até muilta.

f. Portoes sempre fechados
e monitorados - O portdo
do condominio nunca deve
permanecer aberto sem ne-
cessidade. Além disso, siste-
mas de monitoramento com
cameras sao recomendados
para registrar as movimenta-
¢oes de entrada e saida.

PERGUNTAS
FREQUENTES
APRESENTADAS
POR SINDICOS
AMADORES E
CONDOMINOS

Mesmo conhecendo a maio-
ria das leis e sabendo de al-
gumas regras, muitos sindi-
cos amadores e conddminos
apresentam questdes que
evidenciam muitos casos
concretos que ainda geram
duvidas. Seja em relagcao ao
transito de entrada e saida
de veiculos nas garagens, a
sinalizacao, a iluminacao nas
areas comuns (incluindo a
garagem), as vagas de gara-
gem, os acidentes, além da
guestao da seguranca.

a) Alguém estacionou na
sua vaga na garagem?

Informe ao sindico ou a ad-
ministradora para que noti-
figuem o responsavel e exi-
jam a remocao do veiculo. Se
o problema persistir, multas
podem ser aplicadas con-
forme o Regimento Interno.

Em ultimo caso, pode-se re-
correr a Justica para garantir
0 uso da vaga - ou, emergen-
cialmente, o “sindico pode-
ra acionar o érgao pubilico, a
Guarda Municipal, por exem-
plo, visando aplicar multa
a quem estacionou em lo-
cal nao permitido dentro do
condominio” - indica Joao
Alberto Britto.

b) Quem é responsavel pela
sinalizagcdo na garagem do
condominio?

A responsabilidade é do sin-
dico e da administradora,
conforme previsto no Codi-
go Civil (art. 1.348, inciso V).
Ou seja, cabe ao sindico ze-
lar pela seguranca e organi-
zacdo do condominio, ga-
rantindo que placas, faixas
de pedestres, lombadas e
demais sinalizagdes estejam
corretamente instaladas e vi-
siveis. As regras de transito
interno devem estar previs-
tas no Regimento Interno e
podem seguir diretrizes do
Cddigo de Transito Brasileiro
(CTB) para maior seguranga,
segundo Ricardo Sigel, da
GaragePlan.

c) Seu carro foi danifica-
do dentro do condominio:
quem paga?

Caso o dano seja causado
por outro morador (ou visi-
tante), o responsavel deve
arcar com os custos. Agora,
se o problema for decorren-
te de falha na estrutura (si-
nalizagao, piso inadequado,
falta de iluminacao etc.) ou
negligéncia do condominio
(como queda de portao ou
seguranca deficiente), a res-
ponsabilidade pode ser do
condominio.

d) Quais situagdes geram
responsabilidade do con-
dominio em caso de dano a
veiculos nas garagens?

O condominio pode ser res-
ponsabilizado quando o
dano ocorre por falta de ma-
nutencédo em portdes, te-



tos, estruturas ou seguran-
¢a. Mesmo que o Regimento
Interno nao preveja essa res-
ponsabilidade. O condomi-
nio é responsavel pelos da-
nos causados por defeitos ou
falta de manutencgao confor-
me o coédigo civil Art. 1.348,
por exemplo.

QUAIS OS
MAIORES
PROBLEMAS
COMO
TRANSITO DE
VEICULOS NA
GARAGEM DO
CONDOMINIO?

A circulacdo pode se tor-
nar um grande desafio para
sindicos e administradoras
guando nao ha planejamen-
to (sinalizacdo e iluminagao
adequadas) e regras bem
definidas. Filas na portaria,
estacionamento irregular e
excesso de velocidade estao
entre os problemas mais co-

muns que afetam a seguran-
¢a e a convivéncia entre os
moradores. Mais umavez, é o
Caso para que 0 hao cumpri-
mento das regras seja passi-
vel de adverténcia ou multa
para o morador envolvido.

A circulacdo de veiculos
dentro do condominio

Filas e congestionamentos
na portaria tem por origem
a alta circulagdo de veiculos
em horarios de pico: no ini-
cio da manha e ao final da
tarde, no final de expediente
do trabalho. Nesses momen-
tos podem ser geradas filas
longas na portaria, prejudi-
cando a mobilidade dos mo-
radores e visitantes. A demo-
ra no acesso pode aumentar
o estresse e comprometer a
segurancga, facilitando inva-
sGes de assaltantes ou aces-
sOs hao autorizados.

Em resumo, é por esse mo-
tivo que é importante “a en-
trada rapida do morador
através de TAG Veicular no
primeiro portao (a TAG pro-
move velocidade de acesso
a area da reclusa) e abertu-
ra do segundo pelo leitor fa-
cial, independente do por-
teiro abrir ou nao” - lembra
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Raphaella Felizola

OAB/RJ 256.259

Advogada especializada em direito condomi-
nial, pés-graduanda em Direito e Processo do
Trabalho (CERS e Gestdo e Direito Condomi-
nial pela FSA). Membro da Comisséo de Ges-
tdo de Propriedades Urbanas, Mercado e Ne-
gocios Imobilidrios da OAB RJ, membro da ABA
RJ Condominial e membro da Comunidade Ex-
perts em Condominios - CEX. Especialista em
assembleias condominiais, com sélida atua-
¢do em gestdo, consultoria juridica e adminis-
trativa para condominios.

Contatos
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Aplicativos de condominio: a
revolucao silenciosa que esta

transformando a comunicacio
e a seguranc¢a nos condominios

De acordo com Vagner Lessa, especialista em
tecnologia para condominios, na era da hiper-
conectividade a gestdo condominial nao fica
para tras. Essa afirmacao é atestada com base
na analise dos ultimos anos, quando os apli-
cativos de condominio se consolidaram como
ferramentas indispensaveis para sindicos, ad-
ministradoras e moradores. Ainda segundo o
especialista, unindo tecnologia, praticidade e
segurancga, essas plataformas digitais vém ga-
nhando espaco em um mercado que exige,
cada vez mais, eficiéncia e transparéncia.

De notificagcbes em tempo real, a registros au-
tomatizados de entrada e saida, os aplicati-
vos vém redesenhando a experiéncia de viver
em condominio. E, para 2025, o cenario € ainda
mais promissor ou inovador: “dados recentes da
Associacao Brasileira de Tecnologia Condomi-
nial (ABTCond) mostram que mais de 68% dos
condominios nas capitais brasileiras ja utilizam
algum tipo de aplicativo para gestao e comuni-
cacao interna” - revela Lessa.

Comunicacdo e seguranga:
os pilares da transformacéo

Um dos principais beneficios oferecidos pelos
aplicativos € a melhoria na conveniéncia e trans-
paréncia da comunicagao. Com recursos como
“murais digitais, chat entre moradores e sindi-
cos, além de envio de comunicados oficiais via
push (ou entrega automatica distribuida para os
remetentes), a informacao circula de forma agil
e organizada, evitando ruidos e conflitos” - enu-
mera Lessa.

Seguranca

Ja no quesito segurancga, os avangos sao signifi-
cativos. A integragcdo com sistemas de portaria
remota, reconhecimento facial, QR Code para
visitantes e controle de acesso por biometria
tornam o ambiente condominial mais protegi-
do e inteligente.

Assegura Lessa, CEO da startup Villa Facil, espe-
cializada em solugdes tecnoldgicas para con-
dominios, a tecnologia ndo veio para substituir,
mas para empoderar a gestdo condominial: “e
nosso foco esta em simplificar o dia a dia do sin-
dico e oferecer uma experiéncia mais segura e
pratica para o morador. Alias, a gestao transpa-
rente, com dados em tempo real, € um diferen-
cial que veio para ficar”, diz, entendendo que o
futuro “ja se faz presente”.
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Tendéncias:
automatizacio e integracdo

O futuro “aponta para a automacao integrada,
com aplicativos cada vez mais conectados a dis-
positivos de IoT (Internet das Coisas), como sen-
sores de presenga, cameras com inteligéncia ar-
tificial e fechaduras digitais” - considera Lessa.
Segundo ele, a ideia € que o proprio condomi-
nio se torne uma estrutura inteligente e autono-
ma, “‘capaz de responder a estimulos e garantir
conforto, seguranga e economia”.

Acessibilidade & Tecnologia

Empresas como a do especialista tém apostado
também em interfaces mais acessiveis para ido-
sos e pessoas com deficiéncia (PCD), além de in-
cluir traducao simultanea e reconhecimento de
voz, o que amplia a inclusao digital nas comuni-
dades.

Um caminho sem volta

Em resumo, Lessa afirma que o avanco tecno-
I6gico nos condominios representa muito mais
do que modernizagéo, mais sim “‘uma respos-
ta as novas demandas da sociedade por eficién-
cia, seguranca, praticidade e transparéncia”. Em
um mundo onde a informagdo circula em se-
gundos, garantir “boa comunicacao e seguranca
nao é mais um diferencial, mas uma necessida-
de basica, e, felizmente, cada vez mais acessivel”
- completa o especialista.



o especialista Joao Alber-
to Britto. O porteiro, que faz
o papel de controlador de
acesso, deve estar “livre e de-
socupado de quaisquer ou-
tras tarefas para ser possivel
avaliar se o condutor mora-
dor esta em situacao de pe-
rigo e/ou cumprindo as nor-
mas de transito e segurancga”
- destaca Britto.

Estacionamento irregulare
conflitos entre moradores

O uso indevido das vagas de
garagem €& um dos proble-
mas frequentes nos condo-
minios. Moradores que esta-
cionam em locais proibidos,
ocupam vagas de visitan-
tes sem autorizacao ou ultra-
passam os limites demarca-
dos para o estacionamento
do veiculo geram conflitos
e comprometem uma boa
ambiéncia no condominio -
aumentando o trabalho do
sindico e o desgaste no re-
lacionamento entre todos. E
por esse motivo que as nor-
mas devem constar no Re-
gimento Interno, inclusive
com a previsao de sangdes
administrativas e financeiras.

Falta de controle sobre
prestadores de servico e
entregadores

Com o aumento das entre-
gas, a partir das compras
online e dos aplicativos de
transporte, muitos condomi-
nios enfrentam dificuldades
de gerenciar o controle de

para criangas, idosos e ani-
Mmais de estimacao. Para tan-
to é necessaria uma fiscaliza-
¢ao. Sem ela, podem ocorrer
acidentes com frequéncia e
tornar o ambiente inseguro
para os moradores.

Falta de sinalizagdo, ilumi-
nagcdo e organizagdo das
faixas e vias internas

A sinalizacdo inadequada -
e, em alguns casos, a ilumi-
nacao - pode afetar a rotina
e fazer com que os condo-
minos enfrentem dificulda-
des para encontrar e iden-
tificar vagas; acessar com
facilidade as saidas de emer-
géncia ou circular com segu-
ranca dentro do condominio
(tanto de veiculos quanto de
pedestres). Isso pode levar a
confusado, acidentes e des-
respeito as normas internas.
E importante, portanto, que
o sindico faga cumprir as
normas do condominio por
meio da Convencgao e do Re-
gimento Interno. Muitas ve-
zes é depois de um acidente
ou necessidade que o sindi-
co identifica a necessidade
de mudanca ou adequacao
dessas normas. Os sindicos
devem ficar atentos a essas
rotinas que envolvem a mo-
bilidade ou transito dentro
do condominio.

FLUXO DE
VEICULOS:

Ramon Perez Luiz

Advogado, Professor e Sindico. Secretdrio Geral
Adjunto da Comissédo Nacional de Direito Imo-
biligrio da ABA, Diretor da ANACON RS, Mem-
bro da Comunidade Experts em Condominios
- CEX, Coautor da obra “Condominio: aspectos
prdticos da inadimpléncia e cobranga de co-
tas”.
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entregadores, motoristas de
aplicativos (é o caso de Uber,

N 1

COMO )7

99, Cabify, Maxim, Bolt, Bu-
son, e outros) e outros pres-
tadores de servico. A circu-
lacdo desordenada desses
veiculos pode gerar riscos a
segurancga, além de impac-
tar o fluxo interno.

Velocidade alta na gara-
gem erisco de acidentes

A circulacao de veiculos em
alta velocidade dentro do
condominio representa um
grave risco, especialmente

ORGANIZAR
ISSO?

A circulacao de carros den-
tro do condominio € um as-
pecto essencial para a se-
guranga e a organizagao do
condominio no dia a dia da
rotina dos moradores. Um
fluxo sem regras claras pode
gerar congestionamentos,

Ricardo Sigel

Socio fundador e diretor da GaragePlan. Dire-
tor de Arquitetura é arquiteto formado (Uni-
versidade Tuiuti - PR). Ele traz o olhar técnico
e funcional para a elaboragédo dos projetos Ga-
ragePlan. Deu inicio a sua carreira com pro-
jetos industriais na regiGo metropolitana de
Curitiba e traz em sua bagagem experién-
cia de mais 7 anos com escritorios internacio-
nais, com o desenvolvimento de arquitetura
comercial, esportiva, “Parking” e urbanizagdo.
Com MB&A. Millet, Biosca & Ass. SL em Barce-
lona-ESP e ABAA, Alonso, Balaguer i Arquitec-
tes Associats, SL em Barcelona-ESP e Rio de Ja-
neiro-BRA.

Contatos
® ricardo@garageplan.com.br



CRONICAS

CONDOMINIAIS

POR PRISCILA RIBEIRO

As regras e o jeitinho
brasileiro no condominio

As regras condominiais, a0 menos na teoria, foram criadas
para manter uma convivéncia harmoniosa entre os morado-
res, sendo estabelecidas para evitar conflitos e manter a or-
dem e seguranga no ambiente coletivo. No entanto, nao di-
ferente do que ocorre em sociedade, nao é raro vermos em
condominio, a tentativa constante de burlar as regras, fazen-
do-se uso do famoso “jeitinho brasileiro”, no intuito de rein-
terpretar as normas de forma que prevaleca os interesses in-
dividuais. Quem nunca se deparou com aquele condémino
que resolve “privatizar” areas comuns, utilizando arredores
dos espacgos reservados para eventos, muitas vezes como ex-
tensao do saldo de festas ou churrasqueira, colocando me-
sas e cadeiras ou até mesmo utilizando o hall de entrada no
seu apartamento para acomodar suas visitas ou para crian-
cas brincarem?! Essas sao pequenas manifestagdes do jeiti-
nho condominial.. Outro classico comum nos condominios,
ocorrem nas vagas de estacionamento quando por diversas
vezes nos deparamos com o morador espertinho que utili-
za vaga reservada para visitante, vagas especiais ou até mes-
mo aqueles que estacionam seu veiculo “invadindo” a vaga
de outra unidade, usando as famosas desculpas “ah, mas é
rapidinho” ou “eu estava com muita pressa, ndo vai aconte-
cer novamente”. Da série “jeitinho brasileiro”, nao poderia fi-
car de fora o Sindico. Embora os sindicos devessem garantir o
cumprimento das regras, ao longo do tempo, eles tendem a
se tornarem “coniventes” com determinadas infragdes, ou por
falta de tempo de fiscalizar, ou por manter relagdo de “ami-
zade”, fechando os olhos para excesso de barulho, ou festas
que adentram a madrugada, deixando de multar os infrato-
res, que muitas vezes, sao reincidentes, em busca de “manter
a paz”. Mas esse ‘jeitinho brasileiro” nem sempre é bem-suce-
dido. Quando o condominio possui um sistema eficiente de
monitoramento e penalidades, os infratores podem sofrer as
consequéncias, vindo a sofrer notificagdes e/ou multas. Nes-
se momento, os moradores tendem a ficar criativos, na tenta-
tiva de escapar das multas, utilizando justificativas que quase
sempre, nao fazem muito sentido. A pergunta é: até quando
esse “jeitinho” nao interfere na boa convivéncia no ambien-
te condominial? E claro que nem todo “jeitinho” é inofensi-
vo; quando o mau comportamento de um morador, comega
a prejudicar outros moradores, as pequenas infracdes podem
se tornar grandes fontes de conflito. O jeitinho brasileiro re-
flete a complexidade que é conviver em sociedade, demons-
trando que apesar de estarmos cercados de regras, ha sem-
pre uma brecha que cada um tenta explorar. Mas também
nos faz refletir “até que ponto esse “jeitinho” é aceitavel? . A
verdade é que insistir nesse tipo de comportamento, pode vir
a romper com o respeito mutuo e prejudicar a harmonia no
ambiente compartilhado.

Priscila Ribeiro

advogada e sécia-proprietdria do escritorio Priscila Ribeiro So-
ciedade Individual de Advocacia, com atuagcdo especializa-
da em Direito Condominial, Contratual e Consumidor. Pés-gra-
duanda em Direito Condominial pelo CBEPJur, membro da
Comunidade de Experts em Condominios - CEX | NE, Presiden-
te da Comissdo de Direito Condominial OAB Subseg¢éo Jaboad-
tdo dos Guararapes - PE e palestrante, com atuagéo nacional.

Contatos
O (81) 99964.4803
@® priscilabribeiro.adv@gmail.com

DADOS RECENTES MOSTRAM QUE
MAIS DE 68% DOS CONDOMINIOS NAS
CAPITAIS BRASILEIRAS JA UTILIZAM
ALGUM TIPO DE APLICATIVO PARA
GESTAQ E COMUNICAGAQ INTERNA

aumentar o risco de acidentes e comprome-
ter a seguranca do local. Para evitar todos es-
ses problemas, os sindicos precisam adotar
medidas que garantam seguranca, fluidez e
organizacgao do trafego. Para os especialistas,
as melhores estratégias para resolver esses
problemas dentro do condominio sao:

1. Regras claras para moradores, visitantes
e os prestadores de servico

A primeira etapa para organizar o transito no
condominio & definir regras bem estrutura-
das, que precisam ser comunicadas a todos
os moradores e frequentadores do espaco.
Sem normas claras, o risco de conflitos e de-
sordem aumenta significativamente.

2.0 que nio pode faltar no regulamento in-
terno?

(a) direitos e deveres dos moradores sobre o
uso das vagas e circulacao de veiculos; (b) ho-
rarios e procedimentos para entrada de pres-
tadores de servico e entregadores; (c) politi-
ca para visitantes, incluindo necessidade de
autorizacdo prévia e tempo maximo de per-
manéncia; (d) puni¢des para descumprimen-
tos, como adverténcias e multas, garantindo
o cumprimento das regras. Observacgao: o Co-
digo Civil (art. 1.336, inciso 1V) determina que
cada conddmino deve respeitar as normas
internas para garantir o bom funcionamento
do condominio.

3. Identificacdo e autorizacdo prévia de
veiculos: rotina aumenta segurancga e re-
duz acidentes

A falta de controle sobre quem entra e sai do
condominio pode representar riscos a segu-
ranca dos moradores. A identificagcao obriga-
téria dos carros de visitantes e prestadores
de servico impede acessos indevidos e me-
Ihora a gestado do transito. Para isso, gestores
podem optar por um sistema que permite o
cadastro antecipado de visitantes e presta-
dores de servico para agilizar a liberagao na
portaria. Com sistemas inteligentes de ges-
tdo condominial, como o da Villa Facil, do es-



pecialista Vagner Lessa, “moradores podem
liberar visitantes e prestadores de servico
pelo celular, reduzindo burocracias e evitan-
do filas na portaria, o que € 6timo para a am-
biéncia e melhor prestacdao de servicos por
parte da gestao do condominio”.

4. Sinalizacdo e demarcacio de areas de
circulacdo

Sem placas indicativas e sinalizacao no solo,
o fluxo de veiculos pode se tornar cadtico,
aumentando o risco de acidentes e dificul-
tando a organizagao do transito interno. Em
condominios maiores, € importante instalar
placas de transito internas, indicando veloci-
dade maxima, sentido de circulagao e areas
de estacionamento. Além disso, também é
essencial sinalizar vagas de visitantes, idosos
e deficientes, garantindo acessibilidade e or-
ganizacdao. Uma observacao importante: a
responsabilidade pela manutencao da sinali-
zacao é do sindico e da administradora, con-
forme o Cddigo Civil (art. 1.348, inciso V).

5. Limitagdo de velocidade dentro do con-
dominio

A circulagado de veiculos em alta velocidade
dentro do condominio € um dos principais
riscos para acidentes, principalmente em lo-
cais com criangas, idosos e animais de esti-
magcao. Para evitar problemas, o gestor pode
utilizar a convencao para definir um limite
maximo de velocidade entre 10 e 20 km/h.
Além disso, também é importante colocar
placas de aviso alertando sobre a velocidade
maxima e presenca de pedestres.

6. Aplicativos e softwares para controle de
acesso

A tecnologia € uma grande aliada na ges-
tdo do fluxo de veiculos no condominio. Soft-
wares e aplicativos facilitam a liberacéo de
acessos, reduzem filas na portaria e garan-
tem mais seguranga no controle de visitan-
tes. Com a alguns aplicativos especializados,
sindicos e administradoras tém acesso a um
sistema completo de gestdao condominial,

facilitando o controle de entrada e saida de
veiculos com mais seguranga e praticidade.

Em resumo, garantir um fluxo de veiculos or-
ganizado no condominio nao é apenas uma
guestdo de conveniéncia, mas de seguran-
ca e boa convivéncia. Regras claras, sinaliza-
cdo eficiente e uso inteligente da tecnologia
ajudam a evitar conflitos, agilizam o acesso e
reduzem riscos de acidentes. Quando todos
respeitam as normas e o sindico conta com
boas ferramentas de gestdo, a circulagao de
veiculos deixa de ser um problema e passa a
ser um processo fluido e seguro. Com a Vil-
la Facil, a gestao condominial se torna mais
pratica, moderna e eficiente, garantindo con-
trole total sobre acessos, reservas de vagas e
seguranga viaria.

7. Mudanca de Cultura e adaptacio

De acordo com o advogado e especialista em
condominios, Ramon Luiz, quando o assun-
to é a tecnologia dentro dos condominios,
na grande maioria das vezes o maior entrave
sao 0s proprios conddédminos. Acostumados a
uma rotina manual, encontram dificuldades
para entenderem e conviverem com uma IA
que facilitard a sua rotina Condominial. Por
isto o Sindico devera ter uma habilidade de
gestao muito agucada no sentido de realizar
uma transigcao pacifica e eficiente, proporcio-
nando uma reducdo de custos aliado a esta
mudancga de cultura e rotina, que ao final de
mostrara positiva.
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INTELIGENCIA
ARTIFICIALEM

-

INOVACAO OU NECESSIDADE?




or que falar de Inte-

ligéncia Artificial (1A)

em condominios? Esta

€ uma area da tecno-
logia que busca criar sistemas
e programas capazes de rea-
lizar tarefas que, normalmen-
te, exigiriam a inteligéncia
humana. Em outras palavras,
é como ensinar um compu-
tador a “pensar” e a “apren-
der” com experiéncias, assim
como fazemos no nosso dia
a dia. Vocé ja se pegou afun-
dado em planilhas intermi-
naveis, tentando fechar o cai-
xa do condominio? Ou tem a
sensacao de que todo o seu
tempo esta sendo consumi-
do por uma volume cada vez
maior na elaboragao de tex-
tos (atas, comunicados, infor-
mes, e-mails e etc)? Ja imagi-
nou ter uma ajudinha virtual
trabalhando 24 horas por dia,
nos 7 (sete) dias na semana
para vocé?

Para entender melhor o tema
fomos conversar com o pro-
fessor, contador e palestrante
Carlos Chelfo. Ele falou para
nosso reporter da REVISTA
sobre como a |IA pode aliada
do sindico na gestao finan-
ceira e patrimonial do con-
dominio, sem que ele precise
ser um expert em tecnologia.
Na entrevista abordou como
a IA pode simplificar sua roti-
na financeira e ainda ganhar
tempo e transparéncia na sua
gestao.

Repérter da Revista dos Co-
dominios: vocé quer fazer
uma observagao inicial?

Carlos Chelfo: antes de tudo,
vamos contextualizar os de-
safios. Administrar as finangas
de um condominio nao é ta-
refa facil, pois tem-se que li-
dar com inadimpléncia de
moradores, controlar o fluxo
de caixa, elaborar textos in-
findaveis e planejar um orga-
Mmento anual realista sdo ape-
nas algumas das dores de
cabeca do dia a dia do sindi-
co. A boa noticia é que a tec-
nologia pode transformar es-
ses desafios em processos

Mmais simples e eficientes. E ja
adianto: ndo vamos falar “tec-
niqués”, e sim linguagem cla-
ra, com exemplos praticos.

Repérter da RDC: Quais sdo
0os maiores desafios financei-
ros que tiram o sono de um
sindico?

Carlos Chelfo: Bom, como
ja fui sindico por mais de 12
anos, posso listar algumas si-
tuacdes que muitos de vocés
vao reconhecer:

« Inadimpléncia de morado-
res: o caixa fica “furado”’, nao
conseguindo ter um previsibi-
lidade segura do disponivel fi-
nanceiro real do més;

« Fluxo de caixa incerto: en-
tradas e saidas de dinheiro
no condominio nem sempre
“casam direitinho”. Por exem-
plo, as receitas das cotas con-
dominiais sao fixas, mas as
despesas... essas podem osci-
lar (uma bomba d'agua que
guebra, um elevador que pre-
cisa de manutencao urgen-
te, uma rescisao de contrato
e etc).

 Orcamento e presta¢cdes de
contas: todo ano, o sindico
precisa elaborar o orgcamen-
to previsional do condominio
e submeté-lo a assembleia.
A prestacao de contas entao,
nem se fala - montar relato-
rios claros, transparentes, que
fagcam sentido para os condo-
minos, muitas vezes sem ter
formacao contabil, € um tes-
te de paciéncia. Muitos aca-
bam apresentando s6 um “re-
sumao informal”, que nem
sempre deixa claro itens im-
portantes como passivos ou
inadimpléncias detalhadas,
resultando em possiveis con-
flitos por falta de entendi-
mento.

E dai que surge a necessida-
de de profissionalizar e tor-
nar mais eficiente essa ges-
tdo - e é exatamente nesses
dois pontos que a Inteligén-
cia Artificial pode entrar
como solucgao!

Repoérter da RDC: Serd que

A

Carlos Chelfo

Sindico por mais de 12 anos, ele é autor
de diversas obras contdbeis, gestdo e In-
teligéncia Artificial. E pés-graduado em
Pericia Judicial, em Gestdo, em LGPD, Se-
guranca e Privacidade de Dados, além
de MBA em Inteligéncia Artificial, Mestra-
do em Ciéncias Contdbeis. E professor nos
Conselhos Regionais de Contabilidade, na
Associagdo de Peritos; de pés-Graduagéo
em Pericia Judicial e palestrante em di-
versos eventos nacionais sobre a aplica-
¢do da IA na prdtica didria.

Contatos

© @Prof.CarlosChelfo

@® carlos.chelfo@gmail.com
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€eu preciso ser um programa-
dor, conhecer de tecnologias
ou gastar uma fortuna para
usar IA na gestdao do condo-
minio?”

Carlos Chelfo: a resposta é
nao! Hoje existem ferramen-
tas de I|A (gratuitas!) super
acessiveis que qualquer pes-
soa com nogdes basicas de
computador consegue utili-
zar. Vamos explorar algumas,
ja imaginando como sindicos
e gestores podem aproveita-
-las na pratica, sem precisar
de um departamento de in-
formatica, sendo elas:

« Assistentes virtuais e Cha-
tbots inteligentes: talvez
vocé ja tenha ouvido falar do
ChatGPT, aquele assistente de
texto que conversa e respon-
de duvidas. Pois é, ele pode
ser um grande aliado do sin-
dico! Precisa redigir uma ata
de reunidao, um comunicado
ou carta de cobrancga para os



ENGENHARIA E ARQUITETUR"

CONDOMINIAL

POR APARECIDA DEFANTE

Como serao os novos tempos,
com o uso da computacao
quantica? A tecnologia
quantica vai afetar a
manutencao predial e obras
em condominio?

A COMPUTACAO QUANTICA utiliza qubits. Isso permite
que computadores quanticos realizem operagdes com-
plexas de maneira muito mais eficiente do que os com-
putadores tradicionais. Esses principios tém o potencial
de revolucionar areas como criptografia, simulagao de
moléculas para desenvolvimento de medicamentos e
otimizagéo de sistemas complexos, entre outros.
Estamos preparados para esta revolugao tecnoldgica? To-
dos os sistemas de conhecimento e informacgéao, poderao
ser transformados? As transformacgdes, nao vao ocorrer
somente nas fabricagdes dos materiais construtivos, em
sua aplicagdo na construgao civil ou nas manutengoes
prediais.

Hoje o uso da tecnologia BIM (Bulding Information Mo-
deling) esta intensificando a redugdo de custos, otimiza-
¢cdo de resultados, rapidez nas etapas, solugdes susten-
taveis, reducdo de impacto ambiental, nos projetos de
obras preventivas/construtivas de manutencgao predial.
Com indicagdo de materiais mais sustentaveis, mais le-
ves, menos comburentes. Cabe a quem cuida das cons-
trugdes, “abrir o olho” para estas mudangas rapidas de
padrao na manutengao predial e gestao condominial.
Um exemplo pratico serda a TECNOLOGIA QUANTICA,
aplicada ao sistema de seguranca instalado no prédio, ou
seja, um leitor facial, com interface digital e sendo con-
trolado a distancia, por empresas de seguranga de forma
extremamente veloz. Outro exemplo é a gestao, a “‘tempo
real’, identificando as tabelas de andamento de obras de
manutencao predial. A escolha e o uso de novas tecnolo-
gias, podera fazer a diferenga, na qualidade de vida em
condominios.

Aparecida Defante

Arquiteta Urbanista, Engenheira de Seguranc¢a do Traba-
Iho e Engenheira de Avaliagcées e Pericias (UFF). Atuagéo
em Vistorias Prediais, em obras e reformas de iméveis e
manutengdo predial. E responsdvel técnica de trabalho
em altura com NR 35, trabalhos em fachadas de prédios
comerciais e residenciais. Experiéncia em impermeabili-
zagdo nas construgées e aplicagdo de epoxi em pisos de
garagens. Assessoria técnica condominial na drea de ma-
nutengdo predial. Legalizagdo de obras. Elaboragcéo de
projetos arquiteténicos. Administragcédo de obras e laudos
periciais.
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inadimplentes? O ChatGPT pode ajudar a es-
crever um rascunho em segundos. Basta vocé
fornecer algumas informacgdes (por exemplo:
“texto cobrando taxa atrasada, com tom edu-
cado porém firme”) e ele gera um texto-ba-
se. Depois, é so ajustar os detalhes especificos.
Isso economiza tempo e ainda melhora a co-
municacao. Além disso, ele pode revisar textos
para evitar erros de portugués. Em resumo, ta-
refas textuais repetitivas (e chatas, rs) podem
ser automatizadas de forma rapida e eficiente,
liberando seu tempo para assuntos mais estra-
tégicos.

« Planilhas inteligentes e andlise de dados
simplificada: sabe aquela planilha Excel ou
Google Sheets que vocé ja usa para contro-
lar as contas? Ela pode ficar “turbinada” com
um pouco de IA. Muitos softwares de planilha
hoje tém recursos de andlise automatica. Por
exemplo, com poucos cliques é possivel criar
graficos de fluxo de caixa previsto ou usar mo-
delos prontos de previsao de gastos mensais.
Algumas ferramentas oferecem insights do
tipo: “este més suas despesas com energia es-
tdo 20% acima do habitual” e criar sinais de
alerta visuais - parecidos com o sinal de tran-
sito: verde, amarelo e vermelho. Nao precisa
programar nada - a propria ferramenta faz a
analise e te mostra. Existem também comple-
mentos que utilizam Machine Learning (gra-
tuitas) para prever tendéncias (como consumo
de agua ou probabilidade de inadimpléncia)
a partir dos histéricos. E quase como ter um
consultor financeiro analisando seus dados
em segundos.

1A na comunicagcdo com moradores: além
das finangas, a IA pode facilitar muito a intera-
¢ao diaria no condominio. Chatbots no What-
sApp ou no site da administradora podem
responder duvidas comuns dos conddéminos
automaticamente (qual o valor do boleto des-
te més, como reservar o saldao de festas, etc.),
sempre respondendo com base na Conven-
¢ao e Regimento Interno de cada condominio.
Assim, em vez de o sindico atender ligagoes a
toda hora para as mesmas perguntas, um as-
sistente virtual faz esse primeiro atendimen-
to 24/7. 1sso melhora a comunicagao de forma
fluida e libera tempo do gestor para focar em
assuntos mais complexos.

Como vimos, nao falta ferramenta acessivel: de
um chatbot conversando com moradores até
uma planilha fazendo magica com seus nu-
meros. O importante é saber que a IA pode,
sim, ser usada por qualquer sindico ou ges-
tor, sem mistério. Muitas dessas solugdes tém
versoes gratuitas ou ja fazem parte dos progra-
mas que vocé usa, como ChatGPT, Copilot e
Gemini.

Reporter da RDC: acredito que seria interes-



sante explicar o que é Machi-
ne Learning...

Carlos Chelfo: Ok. Machine
Learning, ou aprendizado de
maquina, € uma area da inte-
ligéncia artificial que ensina
os computadores a aprender
com dados, em vez de serem
programados passo a passo
para realizar uma tarefa. Em
termos simples, o computa-
dor vai “aprendendo” sozinho
a tomar decisdes ou prever
resultados com base no que
ja viu. Essa tecnologia ja esta
presente em diversas aplica-
¢6es do nosso dia a dia, como
em recomendagdes de filmes,
filtros de spam no e-mail e
até em sistemas de reconhe-
cimento de voz, como os as-
sistentes virtuais.

Repérter da RDC: “Ok, mas
como isso funciona na prati-
ca? Onde, de fato, a IA vai me
ajudar no dia a dia do meu
condominio?”

Carlos Chelfo: Vamos ilustrar
Mmais alguns cenarios comuns
e ver a lA em acao.

» Cobran¢a de inadimplen-
tes inteligente: imagine que
5 (cinco) moradores estao
atrasados neste més. Normal-
Mmente, o sindico ou a admi-
nistradora enviaria cartas ou
cobraria via telefone, o que
consome tempo e nem sem-
pre é eficaz. Com IA, vocé
pode priorizar e personalizar
a cobranga. Um sistema inte-

ligente pode analisar o histo-
rico e perfil de cada devedor
e apontar qual abordagem
tende a funcionar melhor: Fu-
lano sempre paga apods o se-
gundo lembrete, Sicrano res-
ponde melhor a um contato
telefonico, Beltrano talvez
precise de um acordo parce-
lado. Além disso, ferramen-
tas podem disparar lembre-
tes automaticos por e-mail ou
WhatsApp assim que o bole-
to vence, com linguagem cor-
dial. Resultado: reducdo da
inadimpléncia ao longo do
tempo e menos esforgo ma-
nual. O sindico ganha tem-
po e o condominio melhora o
caixa (isso € bom demais!).

 Orcamento anual e con-
trole gerencial: chega final
do ano, hora de fazer o orga-
mento do ano seguinte. Mui-
tos sindicos ainda fazem isso
com papel, caneta e calcula-
dora, tentando prever infla-
¢ao, reajuste de contratos, etc.
Com |A, esse processo ganha
um upgrade: plataformas po-
dem sugerir um orgcamento
base considerando o historico
do condominio e indices eco-
némicos. Por exemplo, anali-
sando que nos ultimos 3 anos
a média de aumento da con-
ta de agua foi 8%, de ener-
gia 5%, e que o salario dos
porteiros deve subir confor-
me dissidio, o sistema proje-
ta automaticamente um es-
boco de orcamento ja com

esses acréscimos. Claro que
o sindico pode ajustar da-
dos (alguma obra planejada,
por exemplo), mas ja comega
com um rascunho inteligen-
te, em vez de partir do zero.
Depois, durante o ano, o mes-
mo sistema vai comparando
o orcado vs. realizado e aler-
tando onde ha desvios: “aten-
¢ao, ja usamos 80% da verba
de manutengdao em agosto” -
talvez indicando necessidade
de controle ou complemen-
to. Essa gestao proativa evi-
ta sustos e facilita a presta-
¢do de contas, pois tudo fica
documentado e explicado. Os
moradores, ao verem um re-
latorio, entendem claramen-
te onde o dinheiro foi gasto
versus o que estava planeja-
do.

Todos esses exemplos tém
algo em comum: a utilizagdo
da IA facilita a vida e traz
mais precisdo na gestdo. E
quando o sindico tem essas
ferramentas na mao, ele con-
segue se dedicar mais a es-
tratégia e ao relacionamento
com os condéminos, em vez
de “apagar incéndios” opera-
cionais o tempo todo.

Estamos caminhando para
um novo patamar de gestdo
condominial, unindo tecno-
logia e praticas eficientes. A
Inteligéncia Artificial nao
vem para substituir o sindi-
co ou o gestor - vem para po-
tencializa-los. Aquilo que é
repetitivo, macante ou com-
plexo demais vira rotina da
Mmaquina; e aquilo que exige
julgamento, bom senso e de-
cisdo continua com os huma-
nos, agora munidos de me-
Ihores informacgdes.

Para sindicos e gestores, o re-
cado é: ndo tenham medo de
inovar. Vocé nao precisa en-
tender de algoritmos, apenas
estar aberto a experimentar
essas ferramentas acessiveis
que apresentamos. Comece
aos poucos: automatize uma
planilha aqui, use um chatbot
ali, e logo vera os ganhos em
produtividade.
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COLUNA DO

PRESTADOR DE SERVIGOS

POR RICHARD GUEDES

Como os fundamentos
do ténis podem
potencializar a gestao de
um Sindico Profissional

O ténis, além de ser uma atividade esportiva esti-
mulante, oferece uma série de beneficios valiosos
para a saude fisica e mental. Ao se envolver no té-
nis, vocé colhe recompensas como a melhoria da
saude cardiovascular e o aumento da resisténcia fi-
sica. As idas e vindas a quadra ndo apenas fortale-
cem os musculos, mas também proporcionam um
alivio do estresse, gragas a liberagdo de endorfinas
durante o exercicio.

No entanto, o ténis vai além dos aspectos fisicos. Ao
praticar esse esporte, vocé aprimora a coordena-
¢ao motora e tem a oportunidade de socializar, seja
jogando individualmente ou em equipe. O ténis
pode se adaptar ao seu nivel de condicionamento
fisico, tornando-o acessivel para todas as idades.
Analogamente, os fundamentos do ténis podem
ser comparados as decisdes de um Sindico Profis-
sional na administragdo de um condominio. As-
sim como a técnica é crucial para acertar uma bola
com precisdo, a base técnica é essencial para que
um sindico profissional tome decisdes informadas.
Antecipar as jogadas do adversario reflete a neces-
sidade de prever desafios e tendéncias na gestao
condominial.

A adaptabilidade, tdo importante em um jogo de
ténis, também se reflete no dia a dia do sindico,
que precisa ser flexivel para lidar com mudancgas,
resolver conflitos e gerenciar imprevistos. Manter
a concentragao na quadra € analogo a atengao aos
detalhes que um sindico deve ter ao analisar con-
tratos, planejar orcamentos e garantir o bom fun-
cionamento do condominio.

Decisbes de um sindico profissional exigem pla-
nejamento estratégico, rapidez e lideranga, as-
sim como um jogador de ténis planeja cada pon-
to, toma decisdes rapidas durante o jogo e lidera
sua performance. Em ambos os casos, a pratica, o
aprendizado continuo e a habilidade de avaliar si-
tuagdes rapidamente sdo fatores cruciais para o su-
cesso.

Portanto, o ténis ndo é apenas um esporte, mas
uma fonte de valiosas licdes que se estendem para
além da quadra, moldando a forma como aborda-
mos desafios e tomamos decisdes em diversos as-
pectos da vida.

Richard Cuedes

Contador executivo, sécio fundador da RGcont Fi-
nangas e Condominio, coordenador técnico da Co-
missdo de Contabilidade Condominial do CRC-RJ e
diretor nacional de auditoria da Associagéo Nacio-
nal da Advocacia Condominial.

Contato
® 2199991-2090

Repérter da RDC: Vocé poderia falar um pou-
co sobre o que é algoritmo...

Carlos Chelfo: Posso sim. Imagine que um al-
goritmo é como uma receita de bolo. Ele € um
conjunto de passos ou instrugdes que vocé
precisa seguir para resolver um problema ou
realizar uma tarefa. Assim como em uma re-
ceita, onde vocé tem instrugdes claras - “mis-
ture os ingredientes”, “leve ao forno por 30
minutos” - um algoritmo diz ao computador
exatamente o que fazer, passo a passo, para
chegar ao resultado desejado. Em resumo, al-
goritmos sao as regras que guiam o comporta-
mento do computador.

Seu tempo é valioso
Repérter da RDC: Como pode ser utilizado?

Carlos Chelfo: pode ser usado pensando em
melhorias para o prédio, projetos comunita-
rios, valorizagcao do imovel, ao invés de ficar ca-
cando erro de calculo em balancete. E ao ado-
tar essas solucdes, vocé também engaja os
moradores, pois vera que a participagao au-
menta quando as coisas sdo bem comunica-
das e transparentes. Encerrando, vamos refor-
car alguns insights estratégicos que ficaram
deste artigo:

» Tecnologia acessivel é aliada, ndo bicho de
sete cabegas - ferramentas de IA ja estao ao
nosso alcance e podem reduzir custos, melho-
rar a comunicagdao e embasar decisdes. Bas-
ta dar o primeiro passo e aprender usando na
pratica do dia a dia.

« Inovagdo e Transparéncia - traga o tema
para as conversas do condominio. Que tal pro-
mover uma peguena apresentacao na assem-
bleia sobre inovagao na gestao? Ou sugerirum
treinamento rapido para os colaboradores so-
bre como utilizar a IA nas atividades condo-
miniais? Envolver a todos gera apoio e com-
preensao.

Reporter da RDC: e ai, gostou do
tema? Vocé estd pronto para levar
seu condominio para a era da IA?
Lembre-se: comegar pequeno é
melhor do que ndo comecgar. Talvez
amanhd mesmo vocé possa testar
uma dessas dicas. Quem sabe usar
o ChatGPT para redigir aquela
circular sobre utilizagdo dos espacos
comuns do condominio ou orientar
sobre o hordrio de mudangas e
obras etc. - e sentir a diferenga no
uso da lA.




Quais tendéncias e inovacdes vao
transformar os condominios do futuro?

A engenharia e a construgao civil estdo sem-
pre evoluindo para acompanhar as mudancgas
nas necessidades sociais, ambientais e tecno-
légicas. Entenda as principais tendéncias que
estdo moldando os futuros projetos de condo-
minios e que ja comecam a transformar a ma-
neira comMo vivemos e convivemos em Nossos
espacos residenciais.

Novos tempos, nhovas demandas

De acordo com a especialista Elaine Araujo, os
futuros condominios ndo serdo apenas locais
para morar, mas verdadeiros centros de con-
vivéncia, trabalho e lazer integrados. O objeti-
vo, segundo ela, é claro: “oferecer praticidade,
qualidade de vida e bem-estar aos moradores,
aproveitando ao maximo cada metro quadra-
do disponivel”.

Tendéncias Construtivas: o futuro dos con-
dominios

A construgado civil esta adotando cada vez
mais solugdes sustentaveis e tecnoldgicas que
redefinem a forma como os condominios se-
rdo projetados no futuro. Adiante poderemos
conferir algumas das principais tendéncias, in-
dicadas pela especialista, que estdo moldando
esse Novo cenario.

Arquitetura bioclimatica

Esses sdo projetos que exploram a “ventilagdo
cruzada, aproveitando ao maximo a luz natu-
ral, com a utilizagdo de materiais capazes de
minimizar a absor¢cdo de calor, que ja € uma
realidade em muitos condominios” - comenta
Araujo. Esses elementos proporcionam maior
conforto térmico naturalmente, reduzindo o
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consumo de energia elétrica
com climatizagao artificial.

Materiais sustentaveis

Esses sdao materiais inovado-
res que ‘vém ganhando es-
paco na construgdo civil,
destacando-se pela susten-
tabilidade e baixo impacto
ambiental” - destaca a espe-
cialista, que completa: “o con-
creto de baixo carbono, por
exemplo, reduz expressiva-
mente as emissdes de CO, ao
utilizar componentes alter-
nativos em sua composicao”.
Outro exemplo citado pela
especialista é a “madeira en-
genheirada, que oferece re-
sisténcia estrutural e versatili-
dade arquitetonica’, além de

ser um recurso renovavel. Téc-
nicas de “bioconstrucao, que
utilizam materiais naturais e
reciclados”, reforcam ainda
Mmais esse compromisso am-
biental - indica.

Essas solugbes sustenta-
veis nao apenas minimizam
os danos e impacto ao meio
ambiente, mas também pre-
servam recursos naturais, pro-
porcionando construgdes
mais “eficientes, econémicas
e alinhadas as necessidades
das futuras geragdes” - resu-
me Aradjo.

Eficiéncia Energética

A energia limpa ganha pro-
tagonismo nos novos condo-

minios. Sistemas combinados
de “energia solar e edlica, ilu-
minagéo LED de baixo con-
sumo e sensores inteligentes
para gerenciamento eficien-
te da energia sao estratégias
qgue ajudam a reduzir despe-
sas operacionais, benefician-
do moradores e meio am-
biente” - lista Araujo.

Essas tendéncias néo sao
apenas novidades tecnolo-
gicas, mas representam um
compromisso genuino com
a construcao de um futuro
Mmais sustentavel, econdmico
e confortavel para todos.

Tecnologia como Protago-
nista: revolucdo nos condo-
minios




A transformacgao digital tem
impulsionado mudancgas sig-
nificativas em todos os seto-
res da sociedade, e a cons-
trucdo civil acompanha essa
evolugao de perto. A “incorpo-
racao de tecnologias avanca-
das nos condominios esta re-
volucionando o modo como
moradores e gestores intera-
gem com seus espacos resi-
denciais e comunitarios”, ava-
lia a especialista.

Nos condominios modernos,
a tecnologia desempenha
papel essencial. Sistemas in-
teligentes de “reconhecimen-
to facial nas portarias elevam
significativamente a seguran-
¢a dos moradores; aplicativos
integrados permitem geren-
ciar remotamente unidades e
areas comuns, proporcionan-
do maior comodidade, prati-
cidade e eficiéncia na rotina
diaria” - considera Araujo.

Além disso, cita a especialista,
“‘drones equipados com ca-
Mmeras térmicas sao utilizados
em inspecgdes técnicas, iden-
tificando de maneira rapida e
precisa eventuais problemas
estruturais e infiltragcbes em
fachadas, telhados ou areas
de dificil acesso” - revela a es-
pecialista. Essa abordagem
tecnoldgica permite anteci-
par “agdes corretivas, reduzin-
do custos de manutencao e
prevenindo prejuizos maiores
ao condominio” - revela.

Assim, o uso inteligente e es-
tratégico das tecnologias di-
gitais nos condominios nao
apenas aumenta o conforto
e a seguranc¢a dos moradores,
Mmas também otimiza a ges-
tdo condominial, tornando-a
Mmais agil, eficiente e econd-
mica.

Sustentabilidade em Desta-
que: o futuro da construcgéo
civil

A crescente preocupagao
com o meio ambiente tem
impulsionado o setor da
construcao civil a investir em
praticas cada vez mais sus-
tentaveis, transformando a

Maneira como 0s NoVos con-
dominios sdao projetados,
construidos - e mantidos.

Atualmente, novos empreen-
dimentos adotam solucgdes
inovadoras, como sistemas
para ‘reaproveitamento de
agua da chuva, utilizacao de
painéis solares para gera-
¢ao de energia limpa, além
da implementacao de telha-
dos verdes e jardins verticais”
- cita Araujo. Essas iniciativas
ndo apenas reduzem signifi-
cativamente o impacto am-
biental, mas também propor-
cionam economia real para
os moradores.

Telhados verdes e jardins
verticais - eles melhoram a
‘qualidade do ar e aumen-
tam o conforto térmico nas
edificagdes, reduzindo a ne-
cessidade de climatizagao ar-
tificial e os custos com ener-
gia e, portanto, o impacto
ao meio ambiente - garante
Araujo. Ja os sistemas de cap-
tacao e reuso de aguas plu-
viais “diminuem considera-
velmente o consumo de agua
potavel, e os painéis solares
geram energia limpa e reno-
vavel” - destaca a especialis-
ta, que completa: “além disso,
destaca-se o uso de materiais
reciclados ou de menor im-
pacto ambiental, alinhando
os projetos as melhores pra-
ticas da construgao sustenta-
vel”.

Manutencio necessaria

Entretanto, é essencial ressal-
tar que essas solugdes “exi-
gem manutengao preventiva
cuidadosa para garantir seu
bom funcionamento e evitar
problemas futuros” - lembra
Araujo. Telhados verdes, de
acordo com ela, precisam de
inspecdes e cuidados perio-
dicos para evitar infiltragcoes
e danos estruturais. Ja os pai-
néis solares demandam “lim-
peza e verificagbes regulares
para assegurar maxima efi-
ciéncia e durabilidade” - en-
sina.

Dessa forma, a adogao cons-

Elaine Araujo
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ria. Especialista em Avaliagées e Pericias. com
atuacdo em inspegées prediais, fachadas, refor-
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fiscal do CREA-SP. Atua com pericias, assisténcia
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as normas NBR 16280 e 5674. Consultora, profes-
sora, palestrante e coautora do livro Empreen-
dendo na Engenharia
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ciente e responsavel des-
sas tecnologias sustentaveis,
combinada com um plano
estruturado de manutencgao
preventiva, representa um
‘compromisso real com o fu-
turo, promovendo ambien-
tes mais saudaveis, econdmi-
cos e sustentaveis para todos”
- considera.

Inovagdes construtivas

A busca por eficiéncia e qua-
lidade na construgao civil
tem impulsionado o desen-
volvimento de novas técni-
cas e materiais construtivos.
Exemplo disso &€ a constru-
¢do modular, que consiste na
“fabricacdo de modulos pré-
-fabricados que sao posterior-
mente montados no local da
obra” - destaca.

Reducao de prazos e custos

Essa técnica tem se destaca-
do por “reduzir prazos e cus-
tos, além de minimizar o
desperdicio de materiais’.
Técnicas avancadas de iso-



SINDICO EMPRESA

POR GRACA OLIVEIRA

O Inicio de Tudo: O Que
Acontece Quando Assumimos
um Condominio

Depois de compartilhar no texto anterior como a gestao uni-
ficada pode tornar o dia a dia do condominio mais eficiente
e harmoénico, quero agora falar um pouco do que acontece
na pratica, logo nos primeiros passos dessa jornada. Assumir
a gestdo de um condominio € um grande desafio. Quem ja
passou por isso sabe.

Sempre que assumimos um novo condominio, fazemos um
levantamento completo da situagdo. Procuramos entender
tudo: como estao as contas, se ha pendéncias juridicas, qual
a estrutura fisica do prédio, como andam os contratos e as es-
calas dos funcionarios. E uma etapa essencial para evitar sur-
presas e corrigir possiveis erros do passado. Se possivel, con-
versamos com o antigo sindico para garantir uma transi¢cao
tranquila e sem traumas.

Depois de cerca de 45 a 60 dias, chamamos uma assembleia
para dividir com todos o que foi encontrado. E importante
que os moradores saibam o cenario real e possam participar
das decisbes futuras com clareza e confianga.

Tem algumas situagdes que precisam de atencao imedia-
ta. Uma delas é o seguro do condominio. Ja vi de tudo nessa
area: cobertura insuficiente, clausulas que nao fazem sentido,
e até seguros pagos por anos sem que hinguém soubesse ao
certo o que estava sendo coberto. Por isso, revisar esse item é
uma das nossas prioridades.

Outra coisa que ajuda bastante € manter o cadastro dos mo-
radores atualizado. Parece simples, mas faz toda a diferenca.
Ter esses dados organizados facilita a comunicagdo e ajuda
bastante na hora de lidar com inadimpléncia ou emergén-
cias. Pedir que cada morador apresente um documento que
comprove a titularidade do imovel ja na primeira assembleia
costuma resolver bem isso.

Também olhamos com cuidado os acordos feitos com ina-
dimplentes e as agdes judiciais em curso. Conversar com o ju-
ridico do condominio e ter conhecimento do que foi combi-
nado evita retrabalho e traz mais transparéncia. E, claro, tudo
deve estar por escrito, com assinatura. Assim, ninguém se
perde no meio do caminho.

Os contratos do condominio também merecem atencao.
As vezes, o servico é bom, mas o valor estd acima do merca-
do. Em outros casos, o contrato nao é seguido como deveria.
Conversar com as empresas, alinhar expectativas e manter o
que esta funcionando bem costuma ser o melhor caminho.
Por fim, ndo podemos esquecer dos funcionarios, proprios ou
terceirizados. Analisamos a folha de pagamento, as escalas,
os direitos trabalhistas, e exigimos da empresa terceirizada
toda a documentagao necessaria para garantir que tudo es-
teja em dia. Isso protege o condominio de problemas futuros
e valoriza quem trabalha ali todos os dias.

No fundo, acredito que uma boa gestao é aquela que une
responsabilidade e cuidado. Que escuta, orienta, organiza e
acolhe. E é isso que buscamos fazer todos os dias: cuidar dos
condominios sendo parte dele também.

Gracga Oliveira

Idealizadora do Dedin de Prosa, consultora e empresdria do
segmento condominial, sindica profissional e sécia da GAO
ADMINISTRADORA CONDOMINIOS E IMOVEIS.

Contato
® dedindeprosa.nikity@gmail.com

lamento térmico e acustico proporcionam
maior conforto aos moradores, enquanto o uso
de “materiais reciclados ou sustentaveis refor-
ca o compromisso ambiental dos empreendi-
mentos” - revela.

As inovagdes construtivas representam um
avanco significativo na qualidade e sustenta-
bilidade dos condominios, atendendo as de-
mandas de um mercado cada vez mais exi-
gente.

Tendéncias revoluciondrias

As tendéncias atuais da construcdo modular
incluem tecnologias revolucionarias que estao
impulsionando grandes transformagdes no
mercado. De acordo com Araujo, a automacgao
da producao, a impressao 3D e o uso de siste-
mas inteligentes estdo tornando o setor mais
rapido e eficiente.

Essas solugdes tecnoldgicas ndao apenas “di-
minuem o tempo de execugdo das obras, mas
também aumentam a qualidade e a precisao
dos modulos construidos” - garante. Ao redu-
zir a interferéncia humana direta, é possivel
“minimizar erros e garantir maior seguranca
no resultado final” - revela.

A sustentabilidade também tem ganhado
destaque na construgcdao modular. Materiais re-
ciclados e sistemas com alta eficiéncia ener-
gética sdo “planejados desde o inicio do pro-
jeto, contribuindo diretamente para a reducgao
do impacto ambiental”.

Os imoveis projetados dessa maneira con-
somem “menos energia e sdo capazes de in-
tegrar solugdes sustentaveis, como sistemas
fotovoltaicos, de forma mais eficaz e visual-
mente integrada a arquitetura” - lembra. Essas
praticas beneficiam tanto o meio ambiente
quanto os ocupantes das edificagdes, promo-
vendo uma economia significativa e um estilo
de vida mais sustentavel.

Mobilidade sustentavel

A mobilidade urbana é um dos grandes desa-
fios das cidades modernas, e os condominios
tém papel fundamental na promogao de so-
lugdes sustentaveis. Condominios com ‘“in-
fraestrutura para bicicletas, veiculos elétricos
e sistemas compartilhados incentivam modos
sustentaveis de transporte e facilitam o coti-
diano dos moradores” - e da sociedade como
um todo - indica.

Projetos inteligentes

Esses projetos combinam unidades residen-
ciais, comerciais e de lazer em um mesmo
complexo, oferecendo aos moradores a conve-
niéncia de acessar servicos e entretenimento
sem a necessidade de longos deslocamentos.



Essa integragdo “promove
uma vida mais pratica e di-
namica, além de incentivar
a convivéncia comunitaria e
a valorizagdo do empreen-
dimento” - garante. Os em-
preendimentos multifun-
cionais representam uma
resposta as necessidades
contemporaneas de pratici-
dade e integracao, “otimizan-
do o uso do espago urbano e
melhorando a qualidade de
vida dos moradores. A mobi-
lidade sustentavel reduz cus-
tos, promove habitos sauda-
veis e impacta positivamente
0 meio ambiente” - resume.

Congressos e Discussdes
Setoriais

Segundo Araujo, nos princi-
pais congressos de engenha-
ria e gestao condominial, as
discussbes tém girado em
torno da necessidade de ma-
nutencao preventiva, da di-
gitalizacdo dos processos de
inspecao e da adogao de so-
lugdes sustentaveis. Os sin-
dicos que participam desses
eventos estdo “cada vez mais
conscientes da importancia
de planejamento e monitora-
mento continuo” - conta.

Essas tendéncias sao temas
frequentes em congressos e
palestras do setor, com des-
taque especial para “as ques-
tdes ambientais, tecnologia e
qualidade de vida e tém dis-
cutido ativamente como inte-
grar essas tendéncias de ma-
Nneira pratica e eficiente nos
novos projetos”.

O Futuro é agora!

O futuro promete ainda “mais
avangos, COmo O Uso crescen-
te de inteligéncia artificial
para gestdo predial, prédios
inteligentes com operagao
automatizada, e monitora-
mento avancado que facili-
ta a manutencao preventiva e
corretiva” - prevé.

Novos desafios, novos tem-
pos

A engenharia e a construgao
civil ja estdo respondendo aos
desafios dos novos tempos,
adotando tecnologias e pra-
ticas sustentaveis que tornam
os condominios mais inteli-
gentes, econdmicos e agrada-
veis. Na visao da especialista,
investir nessas solugdes nao é
apenas uma tendéncia, mas
uma necessidade para o futu-
ro da vida urbana.

estd se
adaptando as demandas
atuais com “solugdes inova-
doras e sustentaveis, garan-
tindo um futuro melhor e
mais seguro para as proxi-
mas geragoes €, dessa forma,
os condominios do futuro se-
réao mais eficientes, sustenta-
veis e tecnologicamente inte-
grados, exigindo uma gestao
Mmais técnica e qualificada” -
vaticina.

A construcado civil

Manutencao

Nesse cenario, a inspecao
predial e a gestdo das facha-
das desempenham um papel
fundamental, assegurando
seguranga, valorizagcdo patri-
monial e reducao de impac-
tos ambientais. Para acom-
panhar essa evolugao, “os
sindicos precisardao cada vez
mais se especializar para li-
dar com edificios equipados
com tecnologias avancadas
e sistemas robustos” - prog-
nostica. Assim, contar com
uma “assessoria de engenha-
ria qualificada sera essencial
para garantir uma adminis-
tracdo eficiente, reduzindo
riscos e otimizando a manu-
tencdo dos empreendimen-
tos” - avisa.

[eby]
—_—
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AS REGRAS PARA UMA BOA
RELAGAO DE SEGURANGA
ENTRE 0S MORADORES DEVEM
SER RESPEITADAS POR T0DOS

Como ela pode impactar a vida de
um condominio? Como zelar pela
seguranc¢a no seu condominio? Quais
sdo os maiores cuidados na hora de
planejar a seguran¢a? Essa e outras
perguntas foram feitas pelo reporter
da Revista dos Condominios para um
especialista em seguranca patrimonial,
Ricardo Trajano, com mais de 30 anos
de experiéncia no setor imobiliario.
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Repérter da Revista dos Condominios: Por
que aumentar os investimentos em seguran-
¢a nos condominios?

Ricardo Trajano - Tel Aviv: Tenho 32 anos de
experiéncia no setor de seguranca para con-
dominios. Sejam eles residenciais, mistos ou
comerciais. Os dispositivos quando coloca-
dos nos condominios servem como barreiras
para dificultar a entrada de pessoas nao au-
torizadas.

Repérter da Revista dos Condominios:
Quais os dispositivos mais comuns e impor-
tantes no setor de seguranca?

Ricardo Trajano - Tel Aviv: Os mais comuns
sdo as cAmeras, sensores eletronicos de pre-
senga, sensores eletronicos para evitar que
pulem um muro e outros dispositivos eletr6-
nicos. Mas o grande diferencial sempre sera
o ser humano treinado e capacitado periodi-
camente.

Repérter da Revista dos Condominios: Qual
a necessidade desse treinamento periédico e
qual o tempo dessa periodicidade?

Ricardo Trajano - Tel Aviv: O treinamento
gue é realizado na minha empresa é realiza-
do a cada trés meses, que da um total de 4
treinamentos ao ano. A necessidade de vocé
estar capacitando em periodos regulares é a
massificagao dos procedimentos internos ao
condominio em relagcao as suas rotinas. Isso
aplicado néo apenas aos porteiros, quanto
aos segurangas que porventura trabalhem
nesse condominio.

Em relagdo aos conddminos é necessario
gue sejam chamados a participar dos trei-

namentos e palestras para que o esforco em
conjunto possa surtir um efeito mais efetivo.
Por exemplo, se o condémino chega ao con-
dominio com carro diferente (alugado ou
comprado recentemente) ele sera barrado
O que vai causar estresse e constrangimen-
to ao funcionario. O condémino, por regra,
deve avisar com antecedéncia de 24h, se pos-
sivel, para aumentar o grau de seguranga de
todos. Se uma pessoa quebra a regra pde em
risco todo os condéminos.

Repérter da Revista dos Condominios:
Vocé poderia contar algum caso que possa
ilustrar esse tipo de situagao?

Ricardo Trajano - Tel Aviv: Um condomi-
nio da Zona Norte em que atuamos em duas
portarias, com 24h de servigco. Um dos mora-
dores de um bloco, a mulher tinha trocado
de carro e nao avisou nem o sindico e nem
a portaria. Quando chegou a portaria cen-
tral ela ndo adentrou ao condominio, porque
o porteiro barrou. Ele reconheceu a morado-
ra, mas nao abriu até que ela desembarcasse
do carro e se identificasse e ele pudesse rea-
lizar o novo registro do carro. E ela nao ficou
zangada ou constrangida porque tinha par-
ticipado anteriormente da palestra de segu-
ranga do condominio.

Repérter da Revista dos Condominios: E
guanto aos entregadores de comida, lanche,
farmacia e outros? Como tratar da seguranga
nesses casos?

Ricardo Trajano - Tel Aviv: Primeiro, fazer
um cadastro de todos os entregadores das
redondezas. Segundo, ndo adentrar com a
moto no perimetro do condominio, nem

>
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PRIMEIRO SER UMA EMPRESA
IDONEA E TRABALHAR COM AS
DIRETRIZES E NORMATIVAS DA
POLICIA FEDERAL, QUE MAPEIA
E NORMATIZA AS EMPRESAS
DE SEGURANCA DO ESTADO DO
RIO DE JANEIRO. EM SEGUNDO,
E IMPORTANTE VER SE A
EMPRESA EM QUESTAQ ESTA
REGISTRADA AO SINDICATO DAS
EMPRESAS DE SEGURANCA. EM
TERCEIRO, BUSCAR CLIENTES E
REFERENCIAS DA EMPRESA EM
QUESTAQ NO MERGADO.

Ricardo Trajano da Silva

Formado em Gestdo Empresarial, pos-
sui capacitagdo em resolugdo de pes-
soas que correspondam ds deman-
das do mercado na drea de seguran¢ca
e facilities. Com mais de 30 anos atua
no setor comercial e, profissionalmen-
te, como Executivo de Negdcios no Gru-
po Tel Aviv. E especialista em nichos
comerciais voltados a condominios re-
sidenciais e empresariais, industrias,
shoppings, laboratérios farmacéuticos
e grandes lojas de departamentos.

Contato
Q (21) 96436-3654
® ricardo.trajano@telaviv.com.br

com a moto, capacete ou
com a bag (mochila de en-
trega). Ele fica do lado de
fora ou em um comparti-
mento especifico construi-
do para os entregadores, até
o morador descer e pegar o
gue comprou.

Repérter da Revista dos
Condominios: E esse pro-
cesso tem que estar registra-
do na Convencgao do condo-
minio?

Ricardo Trajano - Tel Aviv:
Essa regra tem que estar
bem clara e objetiva de for-
ma que o condémino com-
preenda que o entregador
nao pode subir. Porque ele
pode vir a circular dentro
do condominio realizando,
eventualmente, varias en-
tregas, o que pode gerar um
problema de seguranca in-
terna. Porque a gente nun-
ca sabe, verdadeiramente,
com quem estamos tratan-
do e, ocorrendo uma oportu-
nidade, o condominio pode
vir a sofrer algum incidente.
Principalmente com crianga,
mulheres ou idosos. E essa
€ a preocupacao, que é Vi-
tal. Quanto mais dificultar a
acao é melhor para impedir
qualquer ocorréncia, de uma
forma geral.

Repérter da Revista dos
Condominios: \Vocé, na sua
experiéncia, pode dizer que
O humero de casos esta au-
mentando?

Ricardo Trajano - Tel Aviv:
Sim, principalmente em pe-
qguenos condominios que
nao tem condi¢cdes de con-
tratar um porteiro noturno,
porque as ocorréncias sao
em numero maior durante
a noite. Tais como: roubo de
portdo e grade de aluminio,
bicicletas; invasao de condo-
minio com o roubo de ins-
talacao de gas e registro de
agua, por exemplo. Teve um
caso nha Zona Norte, se eu
ndao me engano, em Vila Isa-
bel, que um ladrao conse-

guiu roubar uma boa parte
da tubulagdo do gas. A sor-
te foi que a estrutura estava
desligada ou inoperante.

Repérter da Revista dos
Condominios: A retirada
dessas instalacbes de gas
pode vir a causar um aciden-
te grave, nao?

Ricardo Trajano - Tel Aviv:
Sim. Desde a morte por ina-
lagdo do gas e incéndio, o
gue pode vir a acarretar a
perda de vidas e patrimonio.

Repérter da Revista dos
Condominios: O que deve-
mos avaliar em um fornece-
dor de seguranca para um
condominio na hora de deci-
dir pela contratacao ou ndao?

Ricardo Trajano - Tel Aviv:
Primeiro ser uma empre-
sa idonea e trabalhar com
as diretrizes e normativas da
Policia Federal, que mapeia
e normatiza as empresas de
segurancga do estado do Rio
de Janeiro. Em segundo, é
importante ver se a empresa
em questao esta registrada
ao sindicato das empresas
de seguranca. Em tercei-
ro, buscar clientes e referén-
cias da empresa em ques-
tdo no mercado. Se ela atua,
com certeza ela tera referén-
cias para oferecer e bons ser-
vicos. Hoje, o Grupo Tel Aviv
trabalha com uma GSI (Ge-
réncia de Segurancga e Inte-
ligéncia) dando suporte ope-
racional, técnico junto aos
colaboradores (funcionarios)
e clientes. A companhia tra-
balha em trés valores: Forga,
justica e modernidade.
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AS CONTAS DO CONDOMINIO, QUANDO REGULARMENTE

AUDITADAS, TORNAM-SE MAIS TRANSPARENTES E CONFIAVEIS

QUAL E O OBJETIVO DA AUDITORIA
EM CONDOMINIO?

AUDITORIA INVESTIGATIVA

Ideal para quem esta com a pulga atras da
orelha e desconfia da existéncia de
ilegalidades no gerenciamento das contas
condominiais. A intencao é obter provas de
fraudes, superfaturamentos ou desvios de
verbas, visando destituir ou penalizar os

culpados.

AUDITORIA PREVENTIVA

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

Realizamos os servicos:

Legalizagéo de empresas

Contabilidade Empresarial

SiINDICO PODE CONTRATAR AUDITORIA

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

Ademais, a auditoria também auxilia na valorizagcao
do patrimdnio do condomino, pois demonstra que a
administracao condominial oferece o suporte técnico
ideal ao imével. E isso, com certeza, resulta em uma
melhor avaliacdo da unidade no futuro.

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

contas de periodos anteriores)

REALIZE UM ORGAMENTO CONOSCO E MELHORE
A ADMINISTRACAO DO SEU CONDOMINIO

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

E-mail:

Simples Nacional

fecontabilidade@franciscoegito.com.br

Lucro Nacional

FRANCISCO EGITO
Contabilidade

Lucro Pressumido

Imposto de Renda PF e PJ

Departamento Pessoal de
Empresas e Domésticas

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

Whatsapp:
(21) 99034-0880




FALA, SINDICO!

POR LARISSA AZEVEDO

Sindico Profissional: como
colocar preco no valor?

A figura do sindico profissional, ou seja, aquele que ndo é mora-
dor do préprio condominio, existe hd muito tempo. No entan-
to, nos ultimos anos, essa modalidade de gestdo vem se popu-
larizando cada vez mais. Isso ocorre porque os condominios, por
sua vez, sao tratados cada dia mais como empresas, com diver-
sas obrigacgdes legais e fiscais a serem cumpridas. Assim, a ideia
de contar com uma representagao juridica capacitada passou
da figura do morador engajado para a necessidade de um ges-
tor com conhecimentos técnicos e especializacdo. Diante des-
se novo cenario, porém, também surgiram diversas figuras sem
preparo que se aproveitam da facilidade de acesso a fungao. A
atividade de sindico profissional, hoje, ndo exige critérios mini-
mos, como formagdo académica ou técnica. Dessa forma, mui-
tos condominios acabam elegendo sindicos que se autodeno-
minam “profissionais”, mas que carecem de especializagao real
para gerir um empreendimento tdo complexo.

Mas, afinal, como escolher o profissional ideal para a gestdo do
seu condominio? Infelizmente, muitos condéminos ainda utili-
Zam apenas um critério para essa escolha: o prego. Essa decisao,
porém, pode gerar arrependimentos a curto ou médio prazo,
pois colocar o patrimdénio nas maos de um gestor desqualificado
pode trazer riscos legais, administrativos e financeiros. Além dis-
so, a privacidade e a seguranca dos moradores podem ser com-
prometidas.

Por outro lado, existem sindicos altamente capacitados que
compartilham o mercado com esses “sindicos de oportunida-
de” e muitas vezes sao forgcados a aceitar contratos desfavora-
veis para atrair clientes. Isso pode comprometer a qualidade do
servico prestado, gerando frustragdes tanto para o profissional
quanto para os moradores do condominio.

Para evitar esse tipo de situagao e garantir uma administracao
eficiente, é essencial procurar referéncias no mercado. Antes de
contratar um sindico profissional, conheca condominios que ele
ja administra e avalie o estado de manutencao desses empreen-
dimentos. Além disso, converse com o profissional e avalie suas
habilidades na mediagao de conflitos, sua relagdo com os pres-
tadores de servico e seu comprometimento com os moradores.
Afinal, mais do que gerir o patriménio, o sindico também geren-
cia pessoas e suas necessidades diarias.

Qutro ponto fundamental é entender como o sindico interpreta
investimentos financeiros e quais sdo suas propostas para o de-
senvolvimento do condominio. O profissional deve estar prepa-
rado para planejar e executar melhorias, sempre considerando a
melhor relagédo custo-beneficio. Se vocé é sindico, é importante
compreender que nem sempre sua proposta sera escolhida em
uma assembleia. No entanto, & essencial continuar investindo
em qualificagdo e atualizagdo constante. O cliente que valoriza
um trabalho bem-feito ird reconhecer sua dedicagao e profissio-
nalismo. Para os condéminos, a dica é clara: levem os candidatos
a debates, entrevistem-nos e busquem entender o real valor do
servigo que sera prestado. O prego cobrado é uma consequéncia
da qualidade da gestdo que sera oferecida. Quando conddémi-
nos e sindicos qualificados compreendem a diferenga entre va-
lor e preco, o mercado se torna mais atrativo e o padrao de exce-
léncia se fortalece.

Larissa Azevedo

CEO da Dharma Condo, formada em Negécios Imobilidrios e pos-
graduanda em Direito Condominial. Corretora de Iméveis creden-
ciada pelo CRECI-RIJ e certificada pelo IREM® (Instituto de Gestdo
Imobiliaria), atua como palestrante e Sindica Profissional, acumu-
lando mais de 10 anos de experiéncia em gestdo de condominios.
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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

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




FRANCISCO EGITO

Condominios

Qual é a principal
necessidade do seu
condominio?

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

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

&?% grupofranciscoegito  © (21) 98335-4486
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