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océ encontra o
imovel do jeito que
sempre quis, em
uma otima locali-

zagao, por um bom preco
e acha que esta realizan-
do um sonho. Depois de as-
sinar o contrato, contudo,
comegam os problemas e
vocé percebe que tudo vi-
rou um pesadelo.

Essa situagcao € bem mais
comum do que pode pa-
recer. O ramo imobiliario &
bastante complexo e uma
negociagao pode esconder

GOLPES
IMOBILIARIOS

diversas armadilhas para
compradores desavisados.
“‘Uma negociagao imobilia-
ria pode esconder diversas
situagdes de risco para o
comprador, que podem re-
sultar em muita dor de ca-
beca e, em alguns casos,
até na perda do imovel” ex-
plica o Presidente da Co-
missao de Direito Condo-
minial da Subsecdo OAB/
SC em Blumenau, o advo-
gado Felipe Fava Ferrarezi.

Como exemplo, Ferrarezi
cita cinco armadilhas mui-

0 ATO DE
INVESTIGAR A
SITUACAQ DO

IMOVEL, CHAMADO
DE DUE DILLIGENCE
IMOBILIARIO, E
FUNDAMENTAL PARA
EVITAR FRAUDES,
GOLPES E NEGOCIOS
ARRISCADOS.
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CONDOMINIOS

E CIDADES

EDITORIAL

POR FRANG;IS;CUMACHAD[]E_G_ITJ{J

O contrato de administracao
auxiliar de condominios

A importéncia dessa ferramenta na gestdo condominial

A administragao auxiliar de condominios se insere em um cena-
rio de crescente profissionalizagéo dos servigos voltados a gestao
condominial. O avango da urbanizagao e a consequente vertica-
lizagdo das cidades impuseram desafios a gestdao dos empreen-
dimentos imobiliarios, tornando necessaria a adogao de praticas
mais especializadas e eficientes. A gestdo condominial, antes de-
sempenhada predominantemente pelos proprios moradores ou
sindicos eleitos, passou a demandar conhecimentos técnicos es-
pecificos, envolvendo questdes financeiras, administrativas, juri-
dicas e operacionais, abrindo espago para gestores condominiais
especializados.

A administracdo de condominios tornou-se mais complexa a
medida que os empreendimentos passaram a contar com es-
truturas maiores e mais sofisticadas, incluindo diversos servigos
e equipamentos compartilhados, como portarias eletronicas, sis-
temas de seguranca e areas de lazer. Alem disso, o aumento das
exigéncias legais e regulatdrias, especialmente no que diz res-
peito a transparéncia e a prestagcao de contas, intensificou a ne-
cessidade de gestao profissional. Nesse cenario, as administrado-
ras de condominios consolidaram-se como parceiras essenciais,
oferecendo suporte técnico e operacional ao sindico em sua fun-
¢do de gerir o condominio com eficiéncia.

Do ponto de vista juridico, a atuagdo de uma administradora
como auxiliar na gestdo de condominios exige a formalizagao de
um contrato especifico que defina, de maneira clara e precisa,
0s servigos contratados, assim como os direitos e deveres de am-
bas as partes. Esse contrato deve detalhar com precisédo as atri-
buicdes da administradora, que podem incluir: gestao financei-
ra (como o controle de contas e a arrecadagao das contribui¢cdes
condominiais), execugao de rotinas administrativas (elaboragdo
de pastas de prestacao de contas, relatorios, circulares, boletos e
notificagdes), assessoramento quanto ao cumprimento das obri-
gacoes fiscais e tributarias, execucao de tarefas relacionadas ao
departamento pessoal e apoio a gestdo operacional exercida
pelo sindico.

Segundo Rubem do Carmo Elias “o contrato de prestagao de ser-
vicos de administragdo de condominios constitui uma das mo-
dalidades contratuais mais abrangentes no ambito dos contratos
imobiliarios, diante da multiplicidade de providéncias adotadas
por uma administradora de condominios, que se aproximam de
uma série de atividades profissionais regulamentadas”. A admi-
nistradora deve ter como escopo minimo quase uma centena
de procedimentos subdivididos em: (i) Gestao Administrativa; (ii)
Gestao de Recursos Humanos; (iii) Gestao Financeira; (iv) Gestao
Tributaria e (v) Gestao de Assuntos Juridicos.

Francisco Machado Egito

advogado, administrador e contador. E CEO do Grupo Francis-
co Egito, empresa que atua na drea condominial e imobilid-
ria. E coordenador da comissdo de Contabilidade Condomi-
nial do CRC-RJ, coordenador da UNICRECI-RJ, presidente da
comissd@o nacional de Direito Imobilidrio da ABA e coordena-
dor de Direito Condominial da ESA da OAB-RJ. E diretor da Re-
vista dos Condominios, do curso Aprimora e do CBEPJUR.

Contato
@franciscoegito

Amigos leitores, eu apresento a vocés mais
uma edicdao da nossa REVISTA. Estamos tra-
zendo informacgdes relevantes para sindicos e
conddminos. Para quem é morador da Gran-
de Vitodria, nds trazemos, na manchete, o aler-
ta do engenheiro Civil, com mais de 35 anos
de experiéncia no mercado imobiliario, Mauri-
cio Ceotto, sobre o risco de desabamento dos
prédios novos na Grande Vitéria, no estado do
Espirito Santo.

De acordo com ele, uma substancia conta-
minante foi misturada ao concreto das edifi-
cagoes e esta por tras da fragilidade resultan-
te nas estruturas desses edificios. Ainda de
acordo com Ceotto, diversos pareceres e lau-
dos relativos a esta contaminacgao ja foram ela-
borados. Ele destaca que, em um dos laudos
elaborados, ficou constatado que a obra pos-
sui “diversos vicios construtivos e erros de exe-
cugdo e que foram agravados pelo uso dema-
siado” da tal substancia. Essa denuncia, com
certeza, vai mobilizar a aten¢do dos nossos lei-
tores.

E ainda destaco matéria indicando como evi-
tar riscos e acidentes com carros elétricos. As
dicas podem ser importantes para o sindico
que estd pensando em fazer obras para aten-
der essa “nova” demanda. Abordamos, tam-
bém, em outra matéria, as vantagens e des-
vantagens das locagdes de curta temporada.
As implicagdes administrativas, de ambién-
cia, a questdo da seguranca e outras. Na ma-
téria sobre garantidoras, explicamos o que sao
e quais as vantagens e desvantagens de se ter
os servigos de uma garantidora. Em seguida,
na matéria de Design de Interiores, trazemos
um projeto muito bonito da designer Camilla
Dias, que promoveu uma mudanga importan-
te de valor no ambiente de uma area externa
de uma casa de condominio.

E isso, pessoal. Espero que gostem do que tra-
balhamos para vocés. Boa leitura para todos
nossos leitores!

Ricardo Britto ¢ jornalista e
editor-chefe da Revista dos Condominios
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to comuns para ficar de
olho na hora de comprar
um imovel:

Adquirir apartamento com
despesas de condominio
em atraso: de acordo com
o artigo 1.345 do Codigo Ci-
vil, as dividas de condomi-
nio recaem sobre o imovel.
Assim, se elas ndo forem
quitadas antes da venda se
concretizar, elas serdo de
sua responsabilidade.

Adquirir imoével com me-
tragem menor e o contrato
prever a clausula ad corpus:
“ad corpus” significa que o
preco da venda é estipu-
lado sobre o imodvel como
um todo, sem qualquer de-
finicdo de metragem. Nes-
se caso, o comprador nao
tem direito a complemen-
tacao de area nem descon-
to no preco.

Contrato assinado pelo
vendedor casado e nao as-
sinado pela esposa: o arti-
go 1.647 do Codigo Civil de-
termina que nenhum dos
conjuges pode vender bens
imoveis sem autorizagao do
outro (exceto no regime de
separacao total de bens). Se

EM ATRASO: DE ACORDO COM 0
ARTIGO 1.345 DO CODIGO CIVIL,

vocé comprar um imovel
assinado apenas pelo ma-
rido ou apenas pela esposa,
a negociagao pode ser anu-
lada.

Adquirir imovel penhorado
por determinagao da Jus-
tica: a penhora € uma ma-
neira de garantir que o de-
vedor pague a divida. O
imovel penhorado pode ser
adjudicado, ou seja, trans-
ferido para pagar a divida
com o credor. Se vocé com-
prar um imovel nessa situa-
¢do, vocé corre o risco de
perdé-lo.

Adquirir um imovel sem
realizar qualquer analise de
risco e investigacao sobre o
bem: o ato de investigar a
situacao do imovel, chama-
do de due dilligence imobi-
liario, € fundamental para
evitar fraudes, golpes e ne-
gocios arriscados.

“‘Com atencao a essas situa-
¢coes, € possivel evitar uma
série de problemas no futu-
ro. O mais indicado, porém,
€ contar com o auxilio de
um advogado especialista
para avaliar e orientar a ne-
gociagao” pontua Ferrarezi.

ADQUIRIR
APARTAMENTO COM
DESPESAS DE CONDOMINIO

AS DIVIDAS DE CONDOMINIO
RECAEM SOBRE O IMOVEL

Felipe Fava Ferrarezi
(OAB/SC 26.673)

Advogado especialista em Direito Condomi-
nial, Pés-Graduado em Direito Processual Ci-
vil e Presidente da Comisséo de Direito Con-
dominial da Subse¢do de Blumenau/SC
- OAB/SC. Diretor adjunto da ANACON - As-
sociagcdo Nacional dos Advogados Condomi-
nialistas. Especialista no mercado condomi-
nial do Vale do Itajai e litoral catarinense e
colunista dos veiculos: Condomeeting, Viva
o Condominio, Direito e Condominio e outras

publicagées da drea.

Contatos
@felipefavaferrarezi
Q 47 9181-0505
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LOCACAO POR CURTA
TEMPORADA EM CONDOMINIOS

DESAFIOS E SOLUCOES NO

AMBITO DA SEGURANCA

A locacao por curta temporada tem se tor-
nado uma tendéncia crescente, impulsiona-
da por plataformas tipo Airbnb e Booking.
No entanto, essa modalidade de hospeda-
gem tem gerado debates em condominios
residenciais, levantando questdes juridicas,
administrativas e até mesmo de convivéncia
entre os moradores.

A lei do inquilinato permite a locagao por
curta temporada. No entanto, a possibilidade
de restringi-la dentro dos condominios de-
pende da convengao condominial e das re-

gras estabelecidas em assembleia.

De acordo com a advogada condominial, Ca-
rolina Pereira, “o Superior Tribunal de Jus-
tica (STJ) ja se posicionou que os condomi-
nios podem proibir ou limitar esse tipo de
locacao, desde que a restricao esteja expres-
samente prevista ha convengao” - ressalta e
completa: “em casos em que nao ha proibi-
cao expressa, a pratica tende a ser permitida,
desde que respeite as regras gerais do con-
dominio”.

Desse modo, caso o condominio deseje res-




0 SUPERIOR TRIBUNAL
DE JUSTIGA (STJ) JA
SE POSICIONOU QUE

0S CONDOMINIOS
PODEM PROIBIR OU

LIMITAR ESSE TIPO DE

LOCAGAO, DESDE QUE

A RESTRIGAQ ESTEJA

EXPRESSAMENTE
PREVISTA NA
CONVENGAQ

tringir ou proibir as locagdes
por curta temporada, “deve
alterar sua convengao con-
dominial, que exige aprova-
cao de 2/3 dos condéminos -
em acordo com o artigo 1.351
do Codigo Civil” - cita a Pe-
reira.

Locagoes de curta tempo-
rada: mais detalhes

Um dos principais impac-
tos das Locagdes por Curta
Temporada em condominios
esta relacionada a seguranca
e o controle de acesso. Isso
porgue, uma das “principais
preocupagdes dos condomi-
nios € o aumento da circula-
¢cdo de pessoas desconheci-
das nas areas comuns, o que
pode impactar a seguranga
dos moradores” - identifica a
especialista. O fluxo constan-
te de novos visitantes dificul-
ta a identificacdo de quem
“realmente reside no prédio,
exigindo medidas mais rigo-
rosas de controle de acesso,
a fim de minimizar os riscos
de furtos, invasoes, fraudes e
outras ameacas a seguranga”
- enumera Pereira.

Tecnologia: possibilidade de
Mmaior controle de acesso

Dessa forma, os condomi-
nios que permitem a loca-
¢ao por curta temporada

UMA DAS “PRINCIPAIS
PREOCUPAGOES
DOS CONDOMINIOS
E 0 AUMENTD
DA CIRCULAGAO
DE PESSOAS
DESCONHECIDAS NAS
AREAS COMUNS, 0
QUE PODE IMPACTAR
A SEGURANGA DOS
MORADORES

‘devem investir em solu-
¢cdes tecnoldgicas para re-
forcar a seguranca, como:
cadastro obrigatorio de hos-
pedes na portaria; monito-
ramento dos visitantes; li-
mitacdo da quantidade de
ocupantes por unidade; ca-
meras de monitoramento;
aplicativos para gerencia-
mento de visitantes; contro-
le de acesso com QR Code,
emitido para cada novo hos-
pede; fechaduras eletréni-
cas; reconhecimento facial;
senhas temporarias; aplica-
¢ao de penalidades em caso
de descumprimento e defi-
nicao de regras para o uso de
areas comuns” - enumera a
especialista, a partir da pro-
pria experiéncia em gestao
de condominios.

Tecnologias: o que elas pro-
porcionam?

A implementacdao dessas
tecnologias, aliada a uma
regulamentacao clara e efi-
ciente, € o caminho para
condominios que buscam
equilibrar flexibilidade, se-
guranca e bem-estar cole-
tivo. Além da implementa-
¢do das regras, € preciso que
haja uma “fiscalizacao ade-
quada no condominio, para
gue haja eficacia das normas
estabelecidas, o que deve ser

Carolina Pereira da Costa

E bacharel em Direito (UCP) com edu-
cacdo complementar em Direito Pro-
cessual (PUC-RIio) e técnica em Conta-
bilidade (Senac) e poés-graduanda em
Direito Condominial pela Verbo Juri-
dico. Ela é socia do escritério Perroni &
Pereira Advogadas, fundado em 2016,
especializado em Direito imobilidrio e
Condominial.

Contatos
© ©@perroni&pereira
® gperronipereira@gmail.com

feito a partir de um treina-
mento adequado dos portei-
ros para identificagao rigoro-
sa dos hospedes e visitantes”.

A integragao da portaria com
sistemas digitais de controle
de acesso e “auditoria perio-
dica das locagdes por curta
temporada, onde o sindico
possa exigir dos proprietarios
que fazem locagao por curta
temporada, relatérios para
verificar se as normas estao
sendo cumpridas, entre ou-
tras medidas de seguranca
devem ser implementadas
e seguidas rigorosamente” -
ensina a especialista.
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Lei do inquilinato:
direitos, reajustes e

~ polémicas em pauta
N

A Lei do Inquilino (Lei 8.245/1991) regula as re-
lagdes entre locadores e locatarios no Brasil,
equilibrando direitos e deveres de ambas as
partes. Em linguagem clara, os pontos-cha-
ve que definem a lei e as controvérsias atuais
sa0 os seguintes:

1. Direitos e Deveres Basicos - Antes de
mais nada, uma dica se faz oportuna para lo-
catarios e locadores: contratos claros e dialo-
go evitam 90% dos conflitos. Na duvida, con-
sultar um especialista & sempre valido.

 Estabilidade: ndo podem ser despejados
sem justa causa ou processo judicial (exceto
em casos como nao pagamento apods notifi-
cacao).

» Reajuste limitado: Aumentos anuais se-
guem indices como IGP-M ou IPC, definidos
no contrato.

» Depésito: limitado a até 3 meses de alu-
guel, com devolugcao em 30 dias apos o fim
do contrato (descontados danos).

Proprietarios:

« Garantias: podem exigir fiador, seguro-fian-
¢a ou deposito.

e Reparos: responsaveis por reformas estru-
turais (elétrica, hidraulica), enquanto o inqui-
lino cuida de pequenos reparos.

« Respeito ao contrato: proibidos de aumen-
tar aluguel fora do prazo ou discriminar loca-
tarios.

2. Reajuste de Aluguel: o0 “Né” do IGP-M

O indice IGP-M (usado em 80% dos contra-
tos) é alvo de criticas por acumular alta in-
flacdo historica. Inquilinos pressionam por
adocao do *IPCA* (menos volatil), enquanto
proprietarios defendem a liberdade contra-
tual.

3. Despejo: regras rigidas

S6 é permitido via agao judicial, exceto em
casos de:

« Ndao pagamento (apods 3 meses de inadim-
pléncia e notificacao).

 Uso irregular do imével (ex.: atividades ile-
gais ou sublocacao nao autorizada).

« Fim do contrato: Se o locador precisar do
imovel para morar (com aviso de 30 dias em
contratos mensais).

4. Pandemia e Novas Regras

Durante a COVID-19, leis emergenciais sus-
penderam despejos por inadimpléncia
(2020-2021), gerando debates sobre até onde
o Estado pode intervir em contratos privados.

5. Polémicas em Debate

Seguranga juridica: proprietarios reclamam
de morosidade judicial em despejos.

Discriminagdo: locatarios denunciam exi-
géncias abusivas (ex.: renda 4x o aluguel).

PL 3.467/2021: proposta no Congresso para
flexibilizar regras, como reduc¢ao do depdsi-
to para 1 més e despejo extrajudicial em ca-
SOs graves.

Conclusao: a lei busca proteger inquilinos
sem asfixiar proprietarios, mas a tensao entre
acesso a moradia e rentabilidade do merca-
do segue inflamando discussdes. Enquanto
o Congresso debate mudancas, o Judiciario
segue abarrotado de ag¢des - prova de que o
tema esta longe de um consenso.




EM TEMPOS DE
TECNOLOGIA HA
UM AUMENTO DO

RISCO DE ATAQUES
HACKERS E INVASAQ
DE SISTEMAS, 0 QUE

TORNA RECOMENDADO
A CONTRATAGAO DE UM
"SEGURO CIBERNETICO

PARA CONDOMINIOS

INTELIGENTES'

Sindico: preste atencdo na
importancia do seguro

A especialista diz, por fim,
gue a contratagcao de um se-
guro com cobertura especi-
fica contra responsabilidade
civil de hospedes é uma de-
cisao que da garantias im-
portantes para a gestdo. E
ela da exemplos: “danos em
areas comuns e cibernéticos,
me parece bastante adequa-
do”. Isto porque os condomi-
nios que permitem a locacgao

por curta temporada “tém os
riscos potencializados, de-
vido ao alto fluxo de hospe-
des e visitantes, tornando a
cobertura securitaria ainda
Mmais essencial” - comenta
Pereira.

Evitando passivos para o
condominio e dor de cabe-
¢a para todos

Para evitar agdes judiciais
contra o condominio por da-
nos a turistas e visitantes é
“fundamental a contratacao
de um ‘Seguro de Responsa-
bilidade Civil para Hospedes'
gue tenha cobertura para
acidentes ocorridos dentro
do condominio envolvendo
hospedes, tais como: que-
das, cortes ou afogamentos”
- indica. E ela segue catalo-
gando outro tipo de segu-
ro. Dessa vez para ‘Danos em
Areas Comuns por Héspe-
des’ “‘com cobertura contra
vandalismo e danos causa-
dos por hospedes, tais como:
guebra de vidros e moveis
em dareas comuns; danos a
academia, elevadores ou sa-
ldo de festas”.

E, para terminar, ressaltan-
do que nao é o item menos

importante, “em tempos de
tecnologia ha um aumento
do risco de ataques hackers
e invasao de sistemas, o que
torna recomendado a con-
tratagcdo de um ‘Seguro Ci-
bernético para Condominios
Inteligentes’ que utilizam
portarias remotas, reconhe-
cimento facial e fechaduras
digitais com cobertura con-
tra fraudes em sistemas de
acesso. Segundo ela esse ris-
co é real e requer atencao,
pois pode promover o “rou-
bo de dados dos morado-
res e hospedes e ataques
cibernéticos contra servido-
res do condominio” - garan-
te. A contratacdo desse se-
guro visa garantir a protecao
contra fraudes e vazamen-
to de informagdes sensiveis -
e portanto, com implicagdes
na LGPD

Para terminar, a especialis-
ta faz o seguinte comentario:
“‘com tudo isso, condominios
gue investem em tecnolo-
gia e normativas rigorosas
conseguem equilibrar a fle-
xibilidade da locacdo com
a segurangca da coletivida-
de, garantindo um ambiente
protegido para todos”.

S00 VLISINIY
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Nos condominios modernos, as areas de la-
zer deixaram de ser um diferencial para se
tornarem essenciais. Entre esses espacos,
a piscina é a protagonista: ponto de encon-
tro, espaco de relaxamento e elemento que
agrega valor ao imaével. Um projeto bem pen-
sado equilibra estética, funcionalidade e se-
guranga, criando ambientes agradaveis para
todas as idades. E oportuno citar, também, a
influéncia que teve a pandemia, que criou a
necessidade de distanciamento social e ace-
lerou a valorizagédo de areas ao ar livre, espa-
¢os privativos e a integragdo de tecnologias
touchless (portas automaticas, dispensers de
alcool gel etc)).

Nos ultimos anos, as areas de lazer em con-
dominios residenciais tém passado por
transformacgdes significativas, impulsiona-
das por mudancas nos habitos de vida, preo-
cupacdes ambientais e avangos tecnologi-
cos. Essas mudancas refletem uma busca por
qualidade de vida, sustentabilidade e flexibi-
lidade, transformando as areas comuns em
extensdes funcionais e acolhedoras dos lares.

Entre as tendéncias vemos uma busca de

integracdo com a natureza que se expres-
sa pelo “Biophilic Design”. Nele temos ele-
mentos naturais, com uso de plantas, jardins
verticais, espelhos d’agua e materiais como
madeira e pedra para criar ambientes que
promovam bem-estar. Outros componen-
tes sdo: iluminacao natural e telhados ver-
des e hortas comunitarias, com o cultivo de
alimentos ou jardins terapéuticos, especial-
mente em coberturas. No item Bem-Estar e
Saude temos espagos wellness, com saunas,
spas, piscinas aquecidas e areas de medita-
cao.

Além de academia ao ar livre e piscinas na-
turais que atuam com sistemas de filtragem
biolégica em vez de produtos quimicos. E
agui que vamos nos deter nessa matéria: os
espacos de bem-estar nos condominios e
suas tendéncias ou estruturas ja consolida-
das. Para tanto a REVISTA foi conversar com
a Designer de Interiores, Camilla Dias. E ela
guem apresenta os comentarios a seguir, em
cada uma das fotos, para um projeto recen-
temente entregue para um casa de condo-
minio, no estado do Rio de Janeiro.
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0p?5° por As piscinas vdo além do lazer. Elas sGo locais
de convivéncia e socializagéo entre moradores.
conforto e Para potencializar essa experiéncia, a escolha

° ° do mobilidrio é crucial. Para tanto, foram
fu “Clonalldade aplicados materiais como aluminio, madeira

tratada, fibra sintética e corda ndutica - que

omge® » (]
no mObl I 1ario aliam praticidade e sofisticagdo.
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Neste projeto, a piscina apresentava vazamentos e infiltragdes. Devido a gravidade do
problema a solugao possivel foi uma reforma completa, com reimpermeabilizagcao do
fundo e pisos, troca de revestimentos. Aproveitando a chance de uma reforma geral
foi proposto a modernizagcao da iluminacao. A piscina foi revestida com porcelanato
90x90 da Biancogres na area externa e pastilhas Noronha Mar 10x10 da Eliane no
interior. Com isso, a piscina ganhou um visual contemporaneo e alta durabilidade.



O ENTORNO
DA PISCINA

As bordas receberam Pedra
Sao Tomé Branca, que além
da estética, ajuda a manter a
temperatura agradavel sob
oS pés, mesmo nos dias
mais quentes.

ILUMINACAO

A piscina recebeu iluminacao
LED, com controle via aplicativo
permite criar atmosferas
diferentes para o lazer noturno.
Aqui a iluminagao age como um
complemento a decoracgao e &,
portanto, alinhada a toda logica
do projeto — com tecnologia

e conforto a um toque de
distancia.

e N iy ey

il
VI

!

[
'I“‘»A\t "1

REVISTA DOS



Automacao e
experiéncia
integrada

Para facilitar o uso didrio, o
sistema de automagdo foi
implementado em dois pontos:
no controle do som ambiente
e na iluminagdo da piscina.

O som da area externa é
controlado por comando de voz
com Google Assistant — sem fios
aparentes, mantendo o visual
limpo. Essa automagdo permite
que os moradores ajustem luz
e musica pelo celular, criando
um ambiente personalizado
a cada um dos eventos e com
conveniéncia e praticidade.

e
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Atendendo a demanda por mais comodidade, foi
criado um lavabo préximo a churrasqueira. O desafio foi
integra-lo ao conjunto existente de forma harmonica -
e funcional. A parede externa foi revestida com Pedra
Amarelo Salgueiro Irregular, criando unidade visual
com o muro de contencdo. Compacto e bem planejado:
bancada, sob medida, em Marmore Branco Prime
e Quartzo Cinza, com bacia sanitaria compacta. O
ambiente, embora estreito, ganhou funcionalidade e
sofisticacdo com solugdes sob medida.



Paisagismo
reestruturado

Alguns ajustes foram realizados para
harmonizar o paisagismo com o novo
layout. Um deles, diz respeito ao coqueiro,
cujas raizes afetavam a tubulagdo e
representavam risco de queda, foi removido.
As “Patas de Elefante” foram realocadas
diretamente nos canteiros, criando uma
composi¢cdo mais natural e proporcional
ao espaco, o que resultou em maior leveza,
em sintonia com a ideia do projeto. Essas
mudangas reforcaram a integragéo da
drea verde com a arquitetura e ampliaram
a sensagdo de amplitude e frescor -
enfatizando o equilibrio do projeto.

CHURRASQUEIRA:
FUNCIONALIDADE
COM ESTILO

A churrasqueira foi reformada, com a ban-
cada sendo ampliada para acomodar os
novos equipamentos. Conseguimos exe-

Camilla Dias
Formada em Design de Interiores pela Estdcio
e com vivéncia em Belas Artes pela UFRJ, atua

cutar o complemento utilizando o mesmo hd 18 anos no setor, com experiéncia em proje-
material da estrutura original: o Granito tos residenciais, comerciais e corporativos. Teve
Ocre Itabira. A bancada foi ampliada man- passagem por escritorios de renome, o que
tendo o mesmo granito da peca original. contribuiu para refinar sua viséo técnica e es-

tética. Ja integrou edic6es da mostra Casa De-
sign Niteroi, apresentando ambientes autorais
e solugées pensadas nos minimos detalhes. Em

Freezer envelopado e cervejeira preta com-
pletam a composicdo, unindo estética e

pra ticidade. Os moveis ~95C0/f'7/d05 para essa seus projetos, une estética, funcionalidade e
drea, por ser externa, sdo resistentes a dgua estratégia em cada etapa.

e ao sol, adequados para uso continuo por

pessoas vindas da piscina. Contatos

O 2198878-6108
® contato@camilladias.com.br
® bit.ly/cdminisite

~
COI'ICIu55°: -’ Este projeto é um exemplo de como é possivel transformar uma drea jd existente
e st éti ca s xN emum ambiente mais comple.to, fqnc'ic?ncxl.e integradg respejtano’lo e»lementos an-
» teriores e promovendo melhorias significativas. Ao unir solugbes técnicas, escolhas
praticid ade e " estéticas e foco no conforto dos moradores, dreas como essa deixam de ser apenas
’ A -~ espacos de lazer e passam a ser diferenciais reais na valorizagéo dos condominios.
valorizagao
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Substdncia contaminante do
concreto esta por tras da fragilidade
resultante nas estruturas de edificios

que, caso ndo forem vistoriadas
e realizadas obras de reparag¢cdo
emergenciais, podem ruir

O CASO

A contaminacao do concreto
foi constatada e comprova-
da numa edificacao localiza-
da em ltaparica cuja estrutu-
ra foi executada no periodo
de 2011 a 2013, tendo sido
concluida em 2014 e desde a
sua entrega vem enfrentan-
do sérios problemas em vir-
tude dos vicios construtivos.
Tal contaminagao se carac-
teriza por excesso de ions de
cloreto decorrente da utiliza-
¢ao de uma substancia de-
nominada “P6 de FGD (flue
gas desulfurization)” que fora
misturada ao concreto.

O QUE E O “PO DE FGD”

O produto nada mais é do

gue um residuo tipico da in-
dustria e que, segundo in-
formacgdes obtidas junto as
empresas de concreto, “teria
sido adquirido da empresa
ARCELORMITTAL, pela em-
presa fabricante de concre-
to, para adiciona-lo com a in-
tencdo de reduzir a adicao
de aditivos e oferecer maior
resisténcia ao concreto” - diz
Mauricio Ceotto.

LAUDOS ELABORADOS

Diversos pareceres e lau-
dos relativos a esta contami-
nagao ja foram elaborados.
Destaca-se o laudo elabora-
do pelo Dr. Robson Gaiofat-
to, no qual ficou constatado
gue a obra possui “diver-
sos vicios construtivos e er-




Postura e comportamento
profissional na primeira
assembleias de eleicao

de gestao condominial

As assembleias de eleicao de gestdao condominial séo momen-
tos cruciais para a administragcdo do nosso lar coletivo. A forma
Como nos apresentamos e nos comportamos durante esses en-
contros pode impactar diretamente a percepg¢ao dos conddémi-
nos e a eficacia da gestdo. Aqui estao algumas orientagdes sobre
postura e comportamento que me elegeu :

1. Preparagdo Antecipada:

Antes da assembleia, é fundamental estar bem preparado. Isso
inclui conhecer a pauta, as propostas de candidatos e as neces-
sidades do condominio. Uma boa preparacao demonstra com-
prometimento e seriedade.

2. Comunicacao Clara e Respeitosa:

Durante a assembleia, € importante se expressar de forma clara
e respeitosa. Ouvir atentamente as opinides dos outros condo-
minos é tao importante quanto apresentar suas proprias ideias.
Um ambiente respeitoso estimula discussdes produtivas.

3. Postura Proativa:

Adotar uma postura proativa é essencial. Se surgir uma duvida
ou um problema, ndo hesite em se manifestar. Mostre-se dis-
posto a colaborar para encontrar solugoes, reforcando seu papel
como um membro ativo da comunidade.

4. Mantenha a Calma:

Em situacdes de tensdo ou desacordo, manter a calma é funda-
mental. Evitar discussdes acaloradas e buscar resolver conflitos
com diplomacia mostra maturidade e profissionalismo.

5. Foco nas Solugdes:

Em vez de apenas apontar problemas, foque em sugerir solu-
¢oes viaveis. Isso demonstra que vocé esta comprometido com
o bem-estar do condominio e disposto a trabalhar em conjunto
para melhorias.

6. Vestimenta Adequada:

A forma como vocé se veste também comunica uma mensa-
gem sobre seu profissionalismo. Optar por uma vestimenta ade-
quada ao ambiente condominial ajuda a criar uma boa impres-
sao.

7. Agradecimento e Reconhecimento:

Ao final das assembleias, reconhecer o esfor¢o dos organizado-
res e participantes € uma pratica que fortalece os lagos dentro
da comunidade. Um simples “obrigado” pode fazer uma gran-
de diferenga.

Em suma, adotar uma postura profissional em assembleias nao
apenas contribui para um ambiente mais harmonioso, mas
também fortalece sua reputagdo como um condémino respon-
sdvel e comprometido com o bem-estar coletivo.

And Paula Vieira

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

Contatos
© @anapvs

ros de execucgao e que foram agravados pelo
uso demasiado do ‘P66 de FGD' na composi-
¢ao do concreto, ressaltando que nao é co-
mum a utilizacdo de tal substancia, uma vez
gue existe apenas um estudo relacionado ao
uso, que foi realizado pela UFES - Universida-
de Federal do Espirito Santo - registra Ceotto.

SOLUCAO: DETALHAMENTO DA CORREGAO

Ceotto frisa que o Dr. Robson Gaiofatto, rati-
ficou que, na opinido dele, o tratamento que
a construtora vem realizando até o momen-
to ndo tem solucionado os problemas, pois
as areas tratadas sempre voltam a ser afeta-
das. “Ele apresentou como solucao adequa-
da e eficaz a retirada de todo o revestimen-
to do edificio, aplicar cristalizantes nas areas
nao afetadas e refazer o revestimento com
um sistema de fachada aerada (ventilada),
onde nao se aplicaria o reboco, reduzindo
assim a carga da estrutura em aproximada-
mente 200 toneladas, visto que ficou com-
provado que devido a falta de prumo a es-
pessura do reboco chega a 17 cm (dezessete
centimetros) em alguns pontos da fachada
e ainda a aplicacao de pastilhas de zinco na
estrutura de concreto armado, em especial
nos pilares, de forma a reduzir a contamina-
¢ao do concreto naquele elemento estrutu-
ral (has armaduras em ago)” - detalha Ceotto.

PROBLEMA ANTIGO

Acontece, que nesta situacado que ja se arras-
ta hacerca de 06 (seis) anos. Ou seja, a “cons-



VOTO DO PROCURADOR GERAL
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Exmo. Sr. Relator,

Eminentes Conselheiros,
Cuida-se de recurso administrati-
vo interposto por Mauricio Ceot-
to Branddo em face da decisdo
de arquivamento de Inquérito Ci-
vil exarada pela 35* Promotora
de Justica Civel de Vitéria no id.
5028201.

Extrai-se dos autos que o pre-
sente procedimento foi instaura-
do para apuragao da contamina-
¢ao do concreto por cloreto para
construgdo civil em edificagbes
realizadas na Grande Vitdria (id.
5431243).

O denunciante, ora recorrente,
Mauricio Ceotto Branddo, nar-
rou que a origem da contamina-
¢ao do concreto utilizado em em-
preendimentos nas cidades da
Grande Vitdria se deu pelo uso de
uma substancia chamada “po6 de
FGD” (desulfurizagdo de gas de
combustdo). Como possiveis res-
ponsaveis pela contaminagao, in-
dicou as empresas Concrevit Con-
creto Vitdria e Arcelor Mittal (id.
1924645).

Conforme consta nos autos, o pd
de FGD é, basicamente, um resi-
duo industrial oriundo da lava-
gem do gas de coque, durante
o processo de coqueificagdo do
carvdo. E uma espécie de “cinza’.
Esse material foi comercializado
pela Arcelor Mittal para diversos
fabricantes de concreto na cida-
de de Vitoria.

O denunciante também infor-
mou que a contaminacgao do pro-
duto foi detectada apenas apos a
analise das manifestagdes patolo-
gicas na estrutura de concreto ar-
mado do Condominio do Edificio
Sunset Residence, obra executa-
da pela Construtora Epura, que
utilizou concreto usinado forneci-
do pela Concrevit Concreto Vito-
ria (id. 2024597).

Em atencao a requisicao ministe-
rial de id. 2071154, a Arcelor Mittal
informou que a concreteira Con-
crevit fez uso excessivo e inade-
quado do p6 de FGD, além de ter
deixado de realizar os testes exi-
gidos pelas normas técnicas da
ABNT para o controle de quali-
dade do produto. Esclareceu que
o0 uso do p6 de FGD em concre-
tos deve ser limitado a uma faixa
de 3% a 5%, com ensaios e testes
realizados pela concreteira para
verificar o impacto de todos os in-
sumos na composi¢ao do cimen-

to e concreto, especialmente em
relagao ao teor de cloreto e ou-
tros fatores que podem causar
efeitos adversos.

Especificamente  quanto ao
Condominio do Edificio Sun-
set Residence, a Concrevit uti-
lizou até 18% de pdé de FGD
na mistura do concreto (ids.
02465869, 02465891, 02465912,
02465936, 02465950, 02465984,
02466069, 02466114, 02466143,
02466183, 02466273, 02466341,
02466375, 02466573, 02466602
e 02466618).

De posse dessas informacgoes, a
Exma. 35% Promotora de Justica
Civel de Vitéria agendou reunido
com o denunciante, Mauricio
Ceotto Brandao, e a Arcelor Mit-
tal, realizada no dia 09 de junho
de 2022, a fim de averiguar os fa-
tos narrados. Na ocasiao, a Arce-
lor Mittal esclareceu que deixou
de comercializar o pé de FGD por
cautela, mas as concreteiras po-
dem ter adquirido de outras side-
rdrgicas, considerando que se tra-
ta de um subproduto.

Em seguida, encaminhou relagao
de todas as concreteiras que ad-
quiriram o p6 de FGD, o periodo
da compra e o volume do forne-
cimento (ids. 3081430, 3080607 e
3080638).

A ArcelorMittal também escla-
receu que desconhece proble-
mas em edificagdes construidas
com concreto fornecido por ou-
tras concreteiras, tendo conheci-
mento apenas de problemas em
edificios que utilizaram concre-
to fornecido pela Concrevit (id
03138543).

Ao id. 4358123, a Exma. 35° Pro-
motora de Justica Civel de Vitéria
solicitou ao denunciante o enca-
minhamento de laudos que com-
provem a manifestacdo patolo-
gica da utilizagdo indevida de po
de FGD em outras edificagbes da
Grande Vitoria. Ao id. 4462837, o
denunciante, Mauricio Ceotto,
apresentou documentos referen-
tes ao empreendimento Sunset
Residence, limitando-se a citar
outros empreendimentos men-
cionados na Agao Concrevit con-
tra a ArcelorMittal.

Apds anadlise de toda documen-
tagao acostada aos autos, a douta
Promotora de Justica, em decisao
inserida no id 05028201, promo-
veu o arquivamento do procedi-
mento, concluido ‘pela ausén-
cia de lesdo ou ameaga de leséo
a coletividade de consumido-
res, pois: 1) ndo hd qualquer nor-
ma que proiba a utilizagdo da
substdncia em questdo; 2) cabe

ao proprietdrio da obra e ao res-
ponsdvel técnico realizar os tes-
tes de qualidade; 3) o problema
estd no manuseio da substdn-
cia, que ndo deve ser utilizada
em altos indices; 4) ndo ha ele-
mentos minimos probatorios ca-
pazes de justificar uma atuagdo
do Ministério Publico em outros
empreendimentos; 5) a situagdo
especifica do empreendimen-
to Edificio Sunset Residente esta
sendo tratada nesta Promotoria
de Justica no bojo da Noticia de
Fato n. 2023.0007.1069-93; 6)
hd agdo judicial em curso visan-
do obter indenizagdo, em razdo
das constantes obras que estdo
sendo feitas para tentar retor-
nar ao status quo do empreendi-
mento e outros, realizados pela
Concrevit; 7) eventuais discus-
sées a respeito da negociag¢do/
contratagdo ocorrida entre Con-
crevit e ArcelorMittal ndo s&o
abrangidas pelo Cédigo de De-
fesa do Consumidor; 8) apenas
haveria legitimidade do Ministé-
rio Publico para atuar naqueles
empreendimentos em que hou-
vesse elementos probatdrios mi-
nimos de que poderiam colap-
sar”.

Ao id. 05313221, o denunciante
Mauricio Ceotto Brandao inter-
pds recurso, insurgindo-se contra
a decisdo de arquivamento da 35%
Promotora de Justica Civel de Vi-
toria.

Ato continuo, os autos foram dis-
tribuidos, por sorteio, a relatoria
da Dra. Maria de Fatima Cabral
de S3, Conselheira a época, que
na oportunidade converteu o jul-
gamento em diligéncia e deter-
minou o retorno a Promotoria de
Justica de origem para que a i. re-
presentante ministerial se mani-
festasse quanto ao Juizo de retra-
tagao (id. 05474095).

Baixados os autos, a 35 Promo-
tora de Justica realizou novas di-
ligéncias, incluindo o envio de
oficio as concreteiras listadas an-
teriormente pelo denunciante e
pela Arcelor Mittal, solicitando in-
formacgdes sobre a quem foi for-
necido concreto contendo po de
FGD (Flue Gas Desulfurization), as
datas de fornecimento, o trago de
concreto (quantidade de pdé de
FGD e cimento por trago), no pe-
riodo de 2012 a 2019.

A empresa Servigo de Concreta-
gem Alto da Serra informou que o
pé FGD nao compromete a qua-
lidade do concreto e que nao re-
cebeu reclamacgdes de clientes a
respeito da qualidade do concre-
to fornecido. Além disso, esclare-
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CONTABILIDADE

EM CONDOMINIOS

POR JULIO CESAR BARBOSA DA ROCHA

Por que contratar uma
consultoria condominial

A consultoria € uma atividade profissional cujo objeti-
vo é oferecer solugdes que facilitem o fluxo de agdes e
o alcance dos objetivos sociais e pessoais de organiza-
¢oes e profissionais, sejam eles pessoas fisicas ou juri-
dicas de diversos segmentos econémicos.

Utiliza ferramentas e conhecimentos que possibi-
litam realizar diagndsticos, planejar, implementar
agdes, acompanhar resultados, oferecer uma visao
externa e apoiar na tomada de decisées nas areas fi-
nanceira, operacional, juridica, fiscal, tributaria, de
recursos humanos, tecnologia, marketing e outras
igualmente importantes.

Os condominios séo espagos compartilhados por di-
versos proprietarios que dividem areas comuns. Sao
regulados pelo Coédigo Civil, que determina que o
principal gestor seja o Sindico, responsavel por admi-
nistrar o condominio e seguir as normas estabeleci-
das na Convengao Condominial, documento juridico
gue regula a convivéncia e as regras internas.

Esses espagos movimentam volumes significativos de
recursos financeiros e materiais para a manutencao
de seu patriménio e o atendimento de obrigagdes fis-
cais, trabalhistas e operacionais. Assim como muitas
empresas, os condominios podem se beneficiar de
consultorias especializadas em aspectos administrati-
vos, financeiros, juridicos, fiscais e operacionais.

Diante dessas caracteristicas, os condominios estdo
expostos a riscos financeiros, fiscais, juridicos, traba-
lhistas, operacionais e materiais. Para mitigar esses
riscos, a contratacao de uma consultoria condominial
é de suma importancia para gestores e condéminos.

A grande maioria dos condominios possuem sindi-
cos organicos, conddominos que se candidatam a sin-
dicatura, ha condominios geridos por sindicos profis-
sionais, e diante disso o investimento na contratacao
de uma consultoria condominial trara maior eficién-
cia nos processos de gestao, seguranga financeira,
prevencao de problemas, redugao de custos, aumen-
to da eficiéncia operacional, valorizagdo do patrimé-
nio e harmonia entre condéminos e sindicos.

A consultoria condominial proporciona beneficios
significativos por longo prazo para todos os agentes
envolvidos na vida em condominios

Julio Cesar Barbosa da Rocha

Mestre em Ciéncias do Ensino de Educag¢do Ambiental
e da Saude. Bacharel em Ciéncias Contdbeis pela Fa-
culdade Moraes Junior. Participou, como ouvinte, do
MBA em Direito e Gestdo Condominial pelo CBEPJUR. E
professor universitdrio de graduagdo e poés-graduagdo,
atuando em cursos presenciais e EAD nas dreas de
Contabilidade, Administracdo e Engenharia de Produ-
¢do. Foi coordenador académico do curso de Ciéncias
Contadbeis. Atua também como consultor para condo-
minios, micro e pequenas empresas. E membro funda-
dor da Comisséo de Contabilidade Condominial do CR-
CRJ.

ceu que nao atua na Grande Vitodria (id. 06170336).
A Concrevit declarou que a situagao abordada no In-
quérito Civil é baseada exclusivamente no contrato
com a ArcelorMittal e que adota um procedimento
rigoroso quanto as reclamacgdes de clientes. A em-
presa esclareceu que realiza verificagdes internas,
analises laboratoriais e, se necessario, recuperagao
das estruturas, arcando com os custos ou comparti-
Ihando-os com a construtora. A Concrevit também
destacou que nao ha risco de colapso, pois a compra
e venda do po foi encerrada em 2016 (id. 06264985).
A Polimix Concreto LTDA afirmou que sempre se-
guiu as Normas Brasileiras e especificagdes técnicas
dos clientes na dosagem do concreto e enviou a pla-
nilha solicitada (ids. 06353673 e 06353674).
A Vilamix informou que nao recebeu reclamacgdes
ou agodes judiciais relacionadas ao concreto, incluin-
do o uso de pdé FGD, e que segue as normas técnicas,
especialmente as relativas a limitacdo de cloreto na
fabricacdo do concreto (id 06464033).
A Concreline (antiga Topmix) afirmou que adota ri-
gorosos estudos técnicos desde o inicio da utiliza-
¢do do FGD e que ndo ha registros de reclamagdes
ou problemas com a qualidade do concreto. A em-
presa informou que encerrou suas atividades no Es-
pirito Santo, mas mantém processos de qualidade
em conformidade com normas técnicas e monitora-
mento continuo (id 06728506).
Apos avaliagdo dos novos fatos, a d. Promotora de
Justica manteve o arquivamento, considerando que
nado havia fundamento ou justificativa capaz de in-
firma-la. Os autos, entdo, foram encaminhados ao C.
Conselho Superior do Ministério Publico, na forma
do art. 24, § 2°, da Resolugéo n° 006/2014, do Colégio
de Procuradores de Justica do Espirito Santo, e re-
gimentalmente distribuidos ao Conselheiro Relator,
Elizer Siqueira de Sousa.
Ao id. 7797012, o iminente Conselheiro Relator vo-
tou pelo conhecimento do recurso, mas, no mérito,
negoulhe provimento, mantendo a decisao de ar-
quivamento inalterada, sendo acompanhado pelos
excelentissimos conselheiros Maria Beatriz Renoldi
Murad Vervloet, Elda Marcia Moraes Spedo, Emma-
noel Arcanjo de Souza Gagno e Cézar Augusto Ra-
maldes da Cunha Santos.
Importante registrar que o conselheiro Marcello Sou-
za Queiroz se declarou suspeito, apds o que ocorreu
pedido de vista formulado pelo Corregedor-Geral,
Dr. Gustavo Modenesi Martins da Cunha, conforme
sumula de id. 8269227.
Em nova sessao de julgamento, no dia 17 de margo
de 2025, o eminente Corregedor-Geral votou pela
nao homologagado da promogao de arquivamento e
retorno dos autos a Promotoria de origem, sob os se-
guintes fundamentos:
“Néo obstante, apds as precarias respostas enca-
minhadas pelas concreteiras, o érgdo ministerial
se deu por satisfeito com a investigagao, basean-
do-se na argumentacgado das empresas ho sentido
de que ndo havia nenhuma reclamacgao sobre a
qualidade do concreto por elas fornecido, alega-
gcao esta que sequer foi conferida pelo Ministério
Publico junto as construtoras ou aos consumidores
finais, uma vez que todas as concreteiras alegaram
“segredo industrial” que as impossibilitava de for-
necer a lista com os empreendimentos nos quais
fora utilizado o concreto com o pé de FGD.
()
Dito de outra forma, o objeto da portaria propde
investigar a existéncia de lesdo ou de ameacga de



lesdo a interesses de consumi-
dores, em decorréncia da con-
taminagdo de concreto utili-
zado na construgao civil em
edificagbes localizadas na Gran-
de Vitdria. Assim, apds a infor-
macgao da fornecedora do pod
de FGD de que comercializou o
produto com 11 (onze) concre-
teiras, nao parece razoavel que
o Ministério Publico se dé por
satisfeito com a singela respos-
ta das proprias investigadas de
que seu concreto nao recebeu
reclamacgdes, quicd com a re-
cusa destas em informar para
quais empreendimentos des-
tinou seu concreto com adigdo
do p6 de FGD.

(...)

Desta forma, encerrar a presen-
te investigagdo ao argumen-
to de que a utilizagdo do po de
FGD nao é vedada pelo ordena-
mento juridico, data venia, pa-
rece ser um tanto temerario,
tendo em vista as evidéncias de
que o FGD com cloreto mistu-
rado ao concreto compromete
a estrutura de ago na constru-
Gao, e ja é de meridiana clareza
a possibilidade de que tal ma-
terial tenha sido utilizado entre
2012 e 2016 em diversos imoveis
entregues aos consumidores na
Grande Vitoria.

Em tais contornos, tendo em
vista o objeto da presente inves-
tigagao, ainda que nao houves-
se outras empresas concretei-
ras também envolvidas no uso
do po6 de FGD, bastariam os ele-
mentos ja colhidos e até aqui
incontroversos, para que este
Conselho Superior discordasse
do arquivamento ora em exa-
me, uma vez que, no minimo,
deveria ser apurada a provavel
lesdo aos consumidores que re-
ceberam das construtoras os
imoveis confeccionados com o
referido concreto contaminado.
Nesse sentido, tenho como im-
prescindivel no presente feito o
exame do objeto proposto em
sua totalidade.

Em outras palavras, levar a efei-
to a apuragao inicialmente es-
tabelecida, verificando a exis-
téncia de indicios acerca de

lesdo ou de ameacga de lesao
a interesses coletivos e indivi-
duais homogéneos de consu-
midores, em decorréncia da
contaminagdo de concreto uti-
lizado na construgao civil em
edificagdes localizadas na Gran-
de Vitoria."
Diante da complexidade do pre-
sente caso, este Procurador-Ge-
ral de Justica pediu vista dos au-
tos para analise. Considerando o
potencial danoso do emprego do
concreto contaminado, o que, em
tese, pode acarretar risco de co-
lapso de edificagbes e danos a in-
tegridade fisica e a vida de con-
sumidores, entendo prudente o
aprofundamento das investiga-
¢oes antes do arquivamento do
presente inquérito civil. Isso por-
gue as empresas concreteiras ofi-
ciadas até entao pela 35* Promo-
tora de Justica Civel de Vitdria
negaram-se a fornecer a lista dos
adquirentes do concreto com o
po6 de FGD e dos empreendimen-
tos nos quais ele foi empregado,
o que obstaculizou a aferigdo da
existéncia e extensdo dos danos.
Nesse ponto, cumpre destacar
que o noticiante apontou uma lis-
ta de empreendimentos em que
o uso do concreto contaminado
teria ocorrido, e em relagao aos
quais ndo houve qualquer aferi-
¢do de danos ou diligéncias por
parte da 35% Promotora de Justica
Civel de Vitdria, providencias es-
sas que poderiam contribuir para
esclarecimento dos fatos e desfe-
cho conclusivo do procedimento.
Sendo assim, voto pela ndao ho-
mologagao da promogao de ar-
quivamento, com o retorno dos
autos a Exma. 35° Promotora
de Justica Civel de Vitoria, para
aprofundamento da investiga-
¢do, com a identificacdo e aferi-
c¢do das condigdes das edificagbes
em que foi empregado o concre-
to contaminado pelo uso excessi-

vo de po6 de FGD.
Vitoria, 26 de margo de 2025.

FRANCISCO MARTINEZ BER-
DEAL
Procurador-Geral de Justica

VOTO DO CORREGEDOR-GERAL,
GUSTAVO MODENESI MARTINS
DA CUNHA

Inquérito civil n° 2021.0021.8020-
27

Exmo. Sr. Presidente,

Eminentes Conselheiros,
Cuida-se de inquérito civil oriun-
do do cargo de 35° Promotor de
Justica, da Promotoria de Justica
Civel de Vitéria, destinado a apu-
racao de possivel lesdo a interes-
ses coletivos e individuais homo-
géneos de consumidores, em
decorréncia da contaminagdo de
concreto utilizado na construgao
civil em edificagbes localizadas
na Grande Vitdria.

Conforme se observa na portaria
(ID 02903025), o objeto da inves-
tigagdo é a suposta contamina-
¢ao no concreto para construgao
civil em edificagbes localizadas
na Grande Vitdria.

No ID 01924645, esta colaciona-
do o pedido de providéncias que
deu origem ao feito, datado de
14.10.2021 e subscrito pelo enge-
nheiro Mauricio Ceotto Branddo,
no qual é noticiada a contami-
nagado do concreto utilizado pela
empresa ha construgao civil, no
periodo de 2012 a 2017, por um
produto chamado “pé de FGD
(flue gas desulfurization)’, adqui-
rido por empresas concreteiras
junto a ArcelorMittal.

Segundo as informagdes dos au-
tos, o pé de FGD contaminado
com ions de cloreto, ao ser adicio-
nado no concreto, provoca a oxi-
dagao do ago, podendo compro-
meter toda a estrutura edificada.
O noticiante informou que o pro-
blema ja havia sido identificado
no concreto usado pela empresa
Concrevit na construgado do edifi-
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COM PESSOAS

POR CHRISTIANE ROMAO

Como serum lider
“bom de festa”, sem
transformar a equipe
em balao estourado?

Chegou a época do milho cozido, da quadrilha, da
canjica.. e também daquelas fogueiras simbdlicas
gue, se a gente nao vigiar, viram incéndio dentro da
equipe!

Mas calma, lider que é lider ndo bota ninguém no
fogo — muito menos em junho, més em que o cole-
tivo ganha forca e a colaboragao vira danga sincroni-
zada. Entdo, vamos falar sobre o assunto ?

Nada de pular fogueira com tarefa dos outros! Evi-
ta aquela classica armadilha de delegar responsa-
bilidades sem dar suporte. Nao jogue uma missao
e suma no arraial! Dé contexto, recursos e acompa-
nhamento.

Tradugao: nao largue a batata quente sem dizer
como se cozinha. Cuidado com o fogaréu do impro-
Viso

Planejamento é o chapéu de palha do lider. Sem
ele, o sol ou os problemas consomem todo mun-
do. Organize metas claras e priorize bem o que é ur-
gente e o que é so fogos de artificio.

Valorize o coletivo como numa quadrilha.

Equipe boa dancga junto: um ajuda o outro a dar o
passo certo. Estimule o espirito colaborativo, celebre
as vitorias, mesmo as pequenas. Porque ninguém
danca forré sozinho no meio do saldo.

Seja o sanfoneiro que dita o ritmo, ndo o juiz do cor-
reio elegante. Liderar € mais regéncia que cobran-
¢a. Ritmo e harmonia vém do exemplo, ndo de acu-
sacgdes veladas ou jogos de empurra. Criticas? So se
forem construtivas e com cheiro de respeito e em-
patia. Jamais , jamais use alguém como tocha hu-
mana!

Nao exponha colaborador em publico. Feedbacks
duros? Sempre no cantinho da fogueira, com uma
xicara de café e muita escuta ativa. Gente nao ¢ le-
nha.

Ser lider em época junina é garantir que sua equipe
brilhe como fogos no céu, e ndo queime como espi-
ga esquecida na brasa.

Afinal, se a cultura for toxica, ndo tem quentdo que
resolva.

Até a edicao que vem !

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

Contato
@christiane_romao

cio Sunset Residence, mas que, considerando “o vo-
lume que a Concrevit afirma que a ArcelorMittal
disponibilizou para o mercado, isto é demais Con-
creteiras, nos faz estimar que existem pelo menos
mais de uma centena de edificagdes cujo concreto
fornecido estd contaminado”.
Apos a tramitagao inicial como noticia de fato, a ilus-
tre Promotora de Justica responsavel pela investi-
gagdo instaurou inquérito civil em 06.06.2022 (ID
02903025), realizando reunides com o noticiante e
representantes da ArcelorMittal, por meio das quais
obteve a relagao de todas as concreteiras que ha-
viam adquirido da ArcelorMittal o p6 de FGD, com as
respectivas datas e quantidade do referido produto.
Em 15.08.2023 (ID 05028201), a Promotora de Justi-
¢a decidiu pelo arquivamento do inquérito civil, em
sintese, pela auséncia de elementos que indicassem
lesdo ou ameaca de lesdo a coletividade dos consu-
midores, uma vez que os fatos referentes ao edificio
Sunset Residente ja eram objeto de outro procedi-
mento extrajudicial (n°® 2023.0007.1069-93), ndo ha-
vendo, por conseguinte, legitimidade do Ministério
Publico por se tratar de interesse patrimonial.
Cientificado sobre o arquivamento, o noticiante in-
terpos recurso (ID’'s 05313221 e 05474095), pugnan-
do para que as concreteiras que receberam o po
FGD indicassem o percentual utilizado no concreto,
uma vez que a ABNT impde um limite maximo acei-
tavel de cloreto na composi¢cdo do concreto.
Em despacho seguinte (ID 05926432) a ilustre Pro-
motora de Justica exerceu juizo de retratagdo e so-
licitou as mencionadas informagdes as empresas
fabricantes de concreto identificadas pela Arcelor-
Mittal.
Contudo, diante das informagdes encaminhadas pe-
las concreteiras, no sentido de nao haver qualquer
reclamacgéao acerca da qualidade do concreto forne-
cido, bem como da recusa das mesmas em fornecer
a lista dos empreendimentos em que fora utilizado
concreto contendo pd de FGD, a Promotora de Justi-
¢a ratificou seu posicionamento anterior, pelo arqui-
vamento do feito (ID 07488065), encaminhando sua
promocgao para apreciacao deste Conselho Superior.
O julgamento do caso neste e. Conselho Superior
foi iniciado na 2° Sessédo Ordinaria (17.02.2025), com
o posicionamento do eminente Relator, Eliezer Si-
queira de Sousa, no sentido de conhecer, mas ne-
gar provimento ao recurso, sendo acompanhado pe-
los ilustres conselheiros Maria Beatriz Renoldi Murad
Vervloet, Elda Marcia Moraes Spedo, Emmanoel Ar-
canjo de Souza Gagno e Cézar Augusto Ramaldes
da Cunha Santos. Na ocasido, declarou-se suspei-
to o conselheiro Marcello Souza Queiroz, tendo ha-
vido, por fim, pedido de vista formulado por este
Corregedor-Geral, conforme se infere da sumula (ID
08269227):
‘Sumula: - Iniciada a votagdo, os conselheiros
Maria Beatriz Renoldi Murad Vervloet, Elda Mar-
cia Moraes Spedo, Emmanoel Arcanjo de Souza
Gagno e Cézar Augusto Ramaldes da Cunha San-
tos acompanharam o voto de Relatoria, o conse-
Iheiro Gustavo Modenesi Martins da Cunha solici-
tou vista dos autos, adiando o julgamento para a
proxima sessdo ordindria.”
E este o resumo necessario. Segue o voto.
Apds detida analise do arquivamento promovido e
do r. voto apresentado pelo eminente Relator, sem
maiores digressdes, ouso discordar dos argumen-
tos sustentados, entendendo haver no presente feito
clara noticia sobre possivel lesdo a interesses e direi-
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CONVIVER EM

CONDOMINIO

POR RAMON PEREZ LUIZ

O protagonismo do sindico
na gestiao condominial:
como transformar

a teoria em pratica?

A responsabilidade e o “dever fazer” que todo o arca-
bouco legal impde ao Sindico para com o Condominio,
€& mais do que conhecido de todo o gestor condominial.
Mas isto, por si sé, o torna protagonista da sua gestdo
frente ao Condominio e aos Condéminos?

Se pensarmos o sindico como mero executor de tarefas

e cumpridor fiel do que a lei traz como positivado, sim,
seria ele o protagonista de sua gestao. Mas se o Sindico
for aquela pessoa que ao exercer uma gestao que pensa
o preventivo, analisa, estrutura suas agdes, conversa com
0s moradores, consegue manter uma convivéncia con-
dominial equilibrada, sua postura sera muito mais asser-
tiva e seu protagonismo sera eficaz.

O Sindico possui muitas responsabilidades(nao estamos
a falar de atribuigdes) que precisa atentar, por isso con-
tar com uma equipe que Ihe auxilie € mais do que fun-
damental(zelador, administradora, Juridico, Engenhei-
ro, limpeza, portaria, empresa de elevador, etc.) Mas ha
uma funcao que o coloca em uma posicao estratégica de
protagonismo - a de gestor de pessoas. A comunicagao
e atuacao junto aos Condéminos e aos empregados do
Condominio, sejam CLT ou PJ, é fungao que somente ele
podera exercer g, se o fizer de modo assertivo, sua gestao
sera marcada pela exceléncia.

O Conddmino gosta de se sentir cuidado, gosta de ser
ouvido, de ter seus problemas e suas demandas valida-
das, gosta de ver o condominio bem cuidado, grama
cortada, funcionarios exercendo suas func¢des pontual-
mente, e, principalmente, ver suas mensagens e e-mails
respondidos. De preferéncia em um curto espago de
tempo.

Se analisarmos o que os Conddéminos esperam de um
Sindico nada mais € do que atengao e validacao, algo
muito parecido do que todos nés consumidores espera-
mos de cada fornecedor de produto ou servigo que bus-
camos. O protagonismo do Sindico esta diretamente li-
gado a sua atuagao junto aos Condéminos e a atencao as
suas demandas.

A responsabilidade e os afazeres que o gestor condomi-
nial possui é de vital importancia que o faga com a maior
presteza e diligéncia possivel, mas para isto o Sindico
conta com uma equipe para realiza-la, ao menos em
parte. Mas as pessoas, esta é ele(a) que devera cuidar, e
nunca delegar. Por isto, seja um especialista em pessoas,
esteja atento e pronto para ouvi-los(que nao quer dizer
concordar com tudo), assim o protagonismo surgira na-
turalmente.

Ramon Perez Luiz

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

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

tos individuais homogéneos, que, data venia, legiti-
ma a atuagdo do Ministério Publico, na forma preco-
nizada pelo art. 127, da Constituicdo da Republica e
pelos artigos 81 e 82 da Lei n° 8.078/90, sendo veja-
mos:
Salvo melhor juizo, a presente analise se divide em
dois nucleos. O primeiro diz respeito a existéncia in-
dicios ou ndo de lesdo ou de ameaga de lesdo a direi-
tos do consumidor, enquanto o segundo se refere a
legitimidade (poder-dever) do Ministério Publico em
investigar a noticia sobre tal lesdo. Pois bem. Em que
pese as informagdes indicando que a utilizagdo do
p6 de FGD em quantidades superiores a recomen-
dada pela ABNT para a confecgdo de concreto pu-
desse causar a oxidagao do ago existente no concre-
to armado e, assim, comprometer toda a estrutura
da edificacdo, é de se reconhecer, pela fundamen-
tagao contida na r. promogao de arquivamento e na
decisdo posterior que a ratificou, que o érgdo minis-
terial de primeiro grau inicialmente entendeu des-
piciendo até mesmo buscar junto as 11 (onze) con-
creteiras apontadas pela ArcelorMittal informagdes
sobre a destinagdo do concreto contendo o pdé de
FGD, o que s6 foi feito apds o recurso manejado pelo
noticiante, com a requisi¢do das seguintes informa-
coes: (ID 05926432):
“Portanto, determino seja expedido oficio ds con-
creteiras para que, no prazo de 10 (dez) dias uteis,
informem 1) a quem foi fornecido concreto con-
tendo po6 de FGD (Flue Gds Desulfurization); 2) em
qual data; 3) qual foi o trago de concreto, isto é, a
quantidade de p6 de FGD (Flue Gds Desulfuriza-
tion) e 4) qual foi a quantidade de cimento por
traco de concreto.”
Nao obstante, apds as precdrias respostas encami-
nhadas pelas concreteiras, o 6rgao ministerial se deu
por satisfeito com a investigagdo, baseando-se na ar-
gumentacao das empresas no sentido de que nao
havia nenhuma reclamacgao sobre a qualidade do
concreto por elas fornecido, alegagdo esta que se-
quer foi conferida pelo Ministério Publico junto as
construtoras ou aos consumidores finais, uma vez
gue todas as concreteiras alegaram “segredo indus-
trial” que as impossibilitava de fornecer a lista com
os empreendimentos nos quais fora utilizado o con-
creto com o po6 de FGD.
Como mencionado, a fundamentagado pelo arquiva-
mento até aqui apresentada pelo 6rgdo de primei-
ro grau e pelo eminente Relator parece atribuir ao
consumidor ou ao noticiante o 6nus de comprovar a
existéncia de lesdo ou de ameaga de lesdo aos con-
sumidores, in verbis:
“(..) Conforme Decisdo de Arquivamento de even-
to n. 5028201, se concluiu pela auséncia de le-
sdo ou ameaga de lesGo a coletividade de con-
sumidores, pois: 1) ndo hd qualquer norma que
proiba a utilizagdo da substédncia em questéo;
2) cabe ao proprietdrio da obra e ao responsavel
técnico realizar os testes de qualidade; 3) o pro-
blema estd no manuseio da substdncia, que ndo
deve ser utilizada em altos indices; 4) ndo ha ele-
mentos minimos probatdrios capazes de justi-
ficar uma atuagdo do Ministério Publico em ou-
tros empreendimentos; 5) a situagdo especifica
do empreendimento Edificio Sunset Residence
esta sendo tratada nesta Promotoria de Justica
no bojo da Inquérito Civil n. 2023.0007.1069-93;
(..)"(ID 07488065)
“(..) A comercializagéo do pd FGD pela Arcelor-
Mittal ndo é, por si sé, a causa das patologias nos



empreendimentos, mas sim
a sua utilizagdo inadequada.
Nd&o had registros de problemas
em edificagbes, exceto no Edi-
ficio Sunset Residence, que jd
estd sendo tratado no Inquéri-
to Civil n° 2023.0007.1069-93.
Além disso, o denunciante ndo
apresentou provas de outros
casos de patologias em edifi-
cagoes, e as concreteiras infor-
maram que ndo receberam re-
clamagébes sobre a qualidade
do concreto. O Ministério Publi-
co so teria legitimidade para
atuar se houvesse risco de co-
lapso de outros empreendi-
mentos, o que ndo foi com-
provado. A situagdo especifica
do Edificio Sunset Residence
esta sendo tratada no dmbi-
to do Inquérito Civil e de uma
agdo judicial em curso. (..)" (ID
07797012)
Dito de outra forma, o objeto da
portaria propde investigar a exis-
téncia de lesdo ou de ameacga de
lesdo a interesses de consumido-
res, em decorréncia da contami-
nagcéo de concreto utilizado na
construgdo civil em edificagbes
localizadas na Grande Vitdria. As-
sim, apods a informagado da forne-
cedora do p6 de FGD de que co-

mercializou o produto com 11
(onze) concreteiras, nao parece
razoavel que o Ministério Publico
se dé por satisfeito com a singe-
la resposta das proprias investiga-
das de que seu concreto nao re-
cebeu reclamagodes, qui¢ca com a
recusa destas em informar para
quais empreendimentos desti-
nou seu concreto com adigao do
po de FGD.
Néo se pode olvidar que a Lei n°
8.078/90, em seus artigos 8° e
6°, |, estabelece, respectivamen-
te, que os produtos e servigos co-
locados no mercado de consu-
mo nao poderao acarretar riscos
a saude ou seguranga dos consu-
midores, sendo um direito basico
destes a protecao contra os riscos
provocados por praticas no forne-
cimento de produtos e servigos
considerados perigosos ou noci-
VOS.
Por esse principio da seguran-
¢a, cabe ao fornecedor assegurar
que o produto disponibilizado no
mercado de consumo seja seguro
e nao cause dano ao consumidor,
in verbis:
Art. 6° Sdo direitos bdsicos do
consumidor:

I - a protegdo da vida, saude e

seguranga contra os riscos pro-

vocados por prdticas no forne-
cimento de produtos e servigos
considerados perigosos ou no-
civos;

“(..) 3. Estando sob dominio da
legislagdo consumerista a re-
lagdo de direito material em
litigio, tém responsabilidade
soliddria todos os participan-
tes/fornecedores da cadeia de
consumo.

4. Em que pese a responsabi-
lidade do fornecedor ser obje-
tiva, o que é representativo de
desconsideragcdo de aspectos
subjetivos da conduta, o Codi-
go de Defesa do Consumidor
ndo excluiu a necessidade de
demonstragdo dos pressupos-
tos de responsabilizagdo do
fornecedor, tais como o evento
danoso, o defeito do produto e
a relagdo de causalidade entre
um e outro.

Caso concreto em que de-
monstrada a ocorréncia de
dano por vicio do produto, con-
figurada estd a responsabili-
dade das requeridas.

5. Na hipétese, o produto colo-
cado d vendd (pneu automoti-
vo) apresentou defeito ndo sa-
nado pela fornecedora e veio
a estourar durante o uso, colo-
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POR CLEUZANY LOTT
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Sindico, sim: é preciso
falar o 6bvio - sempre

Houve uma época em que um olhar basta-
va para os filhos obedecerem. Cresci ouvin-
do tudo bem explicado, com instrugdes cla-
ras, ditas pausadamente, para nao restar
duvidas. Mas os tempos mudaram. A rotina
acelerada, as redes sociais e os aplicativos de
mensagens parecem ter diminuido as pala-
vras — e, pior, os didlogos. Hoje vivemos acre-
ditando que “todo mundo ja sabe”’, que nao
ha mais o que explicar.

Mas, nos condominios, essa crenga € um ris-
co. O o6bvio precisa ser dito — e repetido.
Como sindico, vocé ja percebeu isso. Mora-
dores e colaboradores, muitas vezes, sim-
plesmente ndao sabem o que pode ou nao ser
feito. Quer um exemplo? Qual o horario per-
mitido para obras? Pode-se usar som alto du-
rante o dia? E os funcionarios, saberiam como
agir num principio de incéndio ou quando o
vizinho reclama do latido do cachorro?

Essas situagdes mostram como a comunica-
¢ao é essencial. Mas, na maioria dos condo-
minios, ela ainda é negligenciada. Embora
destaque constante em congressos e cursos
de gestao condominial, a comunicacgao rara-
mente tem orgcamento proprio. Ja atuei lide-
rando equipes de marketing e comunicagao
em grandes empresas — e, nas crises, eram
sempre os primeiros setores a sofrer cortes.

E verdade: muitos condominios n&o tém ver-
ba para investir pesado em comunicagao.
Mas isso nao justifica ignora-la. Ainda que
com ferramentas simples ou gratuitas, a co-
municagdo precisa existir e ser tratada como
estratégica. Nao basta informar: é preciso
orientar, prevenir conflitos, engajar e até va-
lorizar a imagem do condominio e da sua
gestao.

A comunicagao, quando bem-feita, evita des-
gastes, melhora o clima interno e, sim, pode
determinar a permanéncia de um sindico no
cargo. Entéo, fale o dbvio. Escreva, explique,
repita. Porque o que parece evidente para
vocé, pode ser uma novidade para o outro.
Comunicagao € o que conecta. E um sindico
gue se comunica bem, administra melhor.

Cleuzany Lott

Especialista em direito condominial, Presi-
dente da Comissdo de Direito Condominial da
43° Subse¢do da OAB-MG em Governador Va-
ladares, Diretora Nacional de Comunicagéo
da Associagdo Nacional da Advocacia Condo-
minial (ANACON), Sindica, Jornalista, apresen-
tadora do podcast Condominicando e cursan-
do do MBA Administragédo de Condominios e
Sindicos com Enfase em Direito Condominial
(Conasi).

cando a incolumidade fisica dos usudrios do vei-
culo em grave risco. Verifica-se que o abalo cau-
sado das autoras da demanda vai além do mero
dissabor cotidiano e do prejuizo econémico, ge-
rando inseguranca, desconforto, sofrimento e
angustia, o qual decorre da aquisi¢cdo do pro-
duto defeituoso e, portanto, impréprio ao con-
sumo, que colocou em risco suas vidas e de sua
familia. (...)” (TIDFT - 07007463920208070005 -
(0700746-39.2020.8.07.0005 - Res. 65 CNJ - acor-
ddo n°®1339907 - 7° Turma Civel - Relatora: Leila Ar-
lanch - DJE : 02/06/2021, sem pagina cadastrada
- destaquei).
Também é de meridiana clareza no Cédigo de De-
fesa do Consumidor a responsabilidade objetiva do
fornecedor, seja ele fabricante ou construtor, uma
vez que responde, independentemente de culpa,
pela reparagdo dos danos causados aos consumi-
dores por defeitos decorrentes de projeto, fabrica-
¢do, construcdo, montagem, férmulas, manipulagéo,
apresentagao ou acondicionamento de seus produ-
tos, bem como por informagdes insuficientes ou ina-
dequadas sobre sua utilizagao e riscos, in verbis:
Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, na-
cional ou estrangeiro, e o importador respondem,
independentemente da existéncia de culpa, pela
reparagdo dos danos causados aos consumido-
res por defeitos decorrentes de projeto, fabrica-
¢do, construgdo, montagem, formulas, manipula-
¢do, apresentagdo ou acondicionamento de seus
produtos, bem como por informagdes insuficien-
tes ou inadequadas sobre sua utilizagdo e riscos.
§1° O produto é defeituoso quando ndo oferece a
seguranga que dele legitimamente se espera, le-
vando-se em consideragdo as circunstancias re-
levantes, entre as quais:
| - sua apresentagdo;
Il - o uso e os riscos que razoavelmente dele se es-
peram;
De outro lado, o art. 81, paragrafo unico, lll, do Codi-
go de Defesa do Consumidor, define que os interes-
ses ou direitos individuais homogéneos sdo aqueles
decorrentes de uma origem comum. Em outras pa-
lavras, sao direitos individuais que derivam de uma
mesma causa, atingindo varias pessoas de forma se-
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melhante. Sao direitos que po-
dem ser defendidos coletivamen-
te em juizo ou extrajudicialmente
pelo Ministério Publico, na exata
dicgdo do art. 82, I, do mesmo di-
ploma legal:

Art. 82. Para os fins do art. 8],

paragrafo unico, sdo legitima-

dos concorrentemente:

I - o Ministério Publico,
Frise-se, ainda, que jurisprudéncia
patria é firme no entendimento
de que a eventual disponibilida-
de dos interesses individuais en-
volvidos nao afasta, por si so, a le-
gitimidade do Ministério Publico

para a tutela de proteg¢ao ao con-

sumidor.
“l. O microssistema de tute-
la de direitos coletivos atribui
ao Ministério Publico a legiti-
midade para postular em jui-
zo a protegdo juridica de direi-
tos coletivos em sentido amplo
(direitos difusos, coletivos em
sentido amplo e individuais
homogéneos), incluidos os di-
reitos do consumidor.
2. A Corte Especial entendeu
que “Ainda que se trate de di-
reito disponivel, ha legitimida-
de do Ministério Publico quan-

do a defesa do consumidor de
forma coletiva é expressdo da
defesa dos interesses sociais”
(EREsp n. 1.378.938/SP, rela-
tor Ministro Benedito Gongal-
ves, Corte Especial, julgado em
20/6/2018, D Je de 27/6/2018).
3. Agravo interno a que se
nega provimento.” (STJ - Agint
no REsp n. 2.147.308/DF, rela-
tora Ministra Maria Thereza de
Assis Moura, Segunda Turma,
julgado em 11/12/2024, DJIEN
de 16/12/2024. - destaquei)

“..) 2. O Ministério Publico
tem legitimidade para ajui-

N
(bp]

S00 VLISINIY

NOVAS TURMAS 2025

ONCE,

N

cbepjur

www.chepjur.com.br

Direito Imobiliario

Ao longo de 12 anos, o CBEPJUR langou 13 turmas de
Pés-graduacgdo Lato Sensu em Direito Imobiliario na
modalidade Presencial e 3 na modalidade EAD, com
docentes ativamente militantes no ramo imobilirio,
como escreventes, mestres, diretores de orgios

Con hega nossos cursos de especializados e grandes nomes conceituados.

Aperfeicoamento
na Area Juridica

Francisco Egito
Coordenador

Direito Condominial

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

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

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

© 21 96731-1254

pluralidade e grande babagem de conhecimentos na area.




TECNOLOGIA NA PRATICA 75

EM CONDOMI

POR VAGNER LESSA

S PV~

A revolucdo da inteligéncia
artificial nos condominios:
mais agilidade e
organizacao para todos

A vida em condominio, com suas inUmeras regras e a diversidade de mo-
radores, nem sempre é simples. Reclamacgoes, duvidas sobre o regimen-
to interno e a necessidade de monitorar o comportamento para garantir a
seguranca sdo desafios diarios para sindicos e administradores. Mas e se a
tecnologia pudesse transformar essa realidade, tornando a gestao mais efi-
ciente e a convivéncia mais harmoniosa?

la que entende e responde: seu regimento interno ao alcance de um cli-
que

Imagine um morador com uma duvida sobre o horario de uso da piscina
ou as regras para a reserva do saldo de festas. Em vez de ligar para o sindico
ou procurar o regulamento em papel, ele simplesmente interage com uma
Inteligéncia Artificial. Essa IA, treinada especificamente com o regimento
interno do seu condominio, pode responder instantaneamente a qualquer
pergunta, garantindo informagdes precisas e uniformes para todos.

“Implementamos em um condominio a Atendente Virtual “Davilla” 100%
treinada para responder o morador 24h por dia via WhasApp a experiéncia
tem nos agradado muito!” Explica Vagner Lessa

Essa funcionalidade vai além de um simples FAQ. A IA pode ser programa-
da para:

« Esclarecer duvidas sobre multas e adverténcias: ‘Qual o procedimento
para contestar uma multa?”

- Informar sobre datas e prazos importantes: ‘Quando sera a proxima as-
sembleia?”

- Detalhar as regras de uso de areas comuns: “Posso levar convidados para
a academia?”

Com isso, o sindico tem menos interrupgdes para responder a perguntas re-
petitivas, liberando tempo para questdes mais complexas e estratégicas. O
morador, por sua vez, obtém respostas rapidas e sem burocracia, melhoran-
do sua experiéncia e satisfacdo.

Analise comportamental com dados e relatérios para o sindico

Por meio da integragdo com sistemas de seguranga (como cameras e sen-
sores de acesso) e até mesmo com o sistema de chamados e ocorréncias,
a IA pode processar dados para identificar padrées. E importante ressaltar
que essa analise é feita com foco na seguranga e na aplicagdo das regras,
sempre respeitando a privacidade dos moradores.

Por exemplo, a IA pode identificar:

« Padrées de acesso ndo autorizados: Frequéncia de acessos de ndo mora-
dores em determinados horarios ou locais.

« Areas de maior fluxo de pessoas: Para otimizar a seguranca e a manu-
tencao.

« Reincidéncia em infragées: Se um morador frequentemente esquece de
registrar visitantes ou desrespeita horarios de siléncio, a IA pode sinalizar.

O resultado dessa analise é transformado em relatérios e dados claros
para o sindico. Esses relatorios podem apresentar:

« Graficos sobre o niimero de ocorréncias por tipo: Ruido excessivo, descar-
te incorreto de lixo, etc.

« Estatisticas de acesso: Quem acessa as dreas comuns e em quais horarios.

« Alertas sobre comportamentos atipicos: Que podem indicar a necessida-
de de uma intervencgéo.

Com essas informagdes em maos, o sindico toma decisdes mais embasadas
e proativas. E possivel identificar pontos de atencéo, reforcar a comunica-
cdo sobre regras especificas e até mesmo intervir antes que pequenos pro-
blemas se tornem grandes conflitos.

Um Futuro Mais Inteligente e Harmonioso

A Inteligéncia Artificial ndo é mais uma tecnologia distante; ela ja esta
transformando a forma como vivemos e interagimos, e os condominios séo
o proximo passo. Ao integrar IAs treinadas para responder a duvidas e siste-
mas de analise comportamental, é possivel construir ambientes mais segu-
ros, organizados e com uma comunicacdo mais eficiente.

Seu condominio estad pronto para essa revolugao?

Vagner Lessa
Especialista em Tecnologia e Condominios

zar acdo civil publica em defesa de direitos indi-
viduais homogéneos, mesmo que sejam disponi-
veis e divisiveis, quando houver relevéancia social
do bem juridico protegido.

3.(..)

4. Todos os integrantes da cadeia de consumo
respondem, de forma soliddria, pelos danos cau-
sados ao consumidor. {...)" (STJ - Agint no AREsp
n. 2.602.061/GO, relator Ministro Jodo Otdvio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 7/10/2024,
DJe de 9/10/2024. - destaquei)

“l. A controvérsia dos autos resume-se a saber se
ficou configurada a hipdtese de negativa de pres-
tacdo jurisdicional e a definir se o Ministério Pu-
blico tem legitimidade para a propositura da
presente agdo civil publica.

2. Néo ha falar em falha na prestagdo jurisdicio-
nal se o tribunal de origem motiva adequada-
mente sua decisdo, solucionando a controvérsia
com a aplicagdo do direito que entende cabivel,
mesmo que em desacordo com a expectativa da
parte.

3. Acdo civil publica ajuizada pelo Ministério Pu-
blico estadual visando d condenag¢do da parte ré
ao pagamento de indenizagdo por danos morais
e materiais sofridos por consumidores proprietd-
rios de veiculos de determinada marca, em virtu-
de da suposta existéncia de vicios ocultos em sua
fabricagdio, além da condenag¢do ao pagamento
de dano moral coletivo.

4. O Ministério Publico estd legitimado para pro-
mover a tutela coletiva de direitos individuais
homogéneos, mesmo de natureza disponivel,
quando a lesdo a tais direitos, visualizada em
seu conjunto, em forma coletiva e impessoal,
transcender a esfera de interesses puramente
particulares, passando a comprometer relevan-
tes interesses sociais. Precedentes.

5. Hipétese em que, a vista do potencial lesivo
dos vicios ocultos supostamente verificados na
fabricacdo de veiculos automotores, com pos-
sibilidade de causar acidentes e até mesmo a
morte de pessoas pela inalacdo de gases toxi-
cos, estd evidenciada a presenca de interesse
social qualificado na tutela coletiva de direitos
individuais homogéneos dos consumidores.

6. Recurso especial provido.” (STJ - REsp n.
2.127.585/BA, relator Ministro Ricardo Villas Béas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 24/9/2024,
DJe de 1/10/2024. - destaquei)

“l. Cuida-se, na origem, de A¢do Civil Publica ajui-
zada pelo Ministério Publico do Estado do Rio
Grande do Norte contra Patri Dez Empreendi-
mentos Imobilidrios Ltda. e Municipio de Natal,
em que objetiva a revisGo de prdticas e cldusu-
las contratuais abusivas, em contrariedade ao
Cddigo de Defesa do Consumidor, na venda de
unidades habitacionais do empreendimento de-
nominado Condominio Residencial Smile Village
Lagoa Nova.

2. Na hipotese dos autos, imputam-se a empre-
sa clausulas e prdticas abusivas que transbor-
dam os limites estreitos de um par de negdcios
firmados com compradores individuais de unida-
des habitacionais em um unico empreendimen-
to. In casu, observa-se repercussdo social em alto
grau, seja porque a abusividade acha-se inseri-
da em instrumentos por adeséo de ampla circu-
lagdo e sem possibilidade de discussdo (‘pegue
ou largue”), seja porque nos contratos imobilid-




rios residenciais ndo estd em
jogo apenas a integridade eco-
némica (o bolso) do consumi-
dor, mas, sim, bens juridicos
tangiveis e intangiveis com for-
te conotagdo publica no Esta-
do atual, lastreados no princi-
pio da solidariedade (a casa
propria e o direito @ moradia,
p. ex.). Tudo sem falar do agra-
vamento da situag¢do quando
o fornecedor, com a conivén-
cia de agentes estatais, utili-
za-se de meios e mecanismos
que afrontam a ordem juridica
da probidade administrativa,
como a emisséo de ‘habite-se”
provisorio ou condicional.

3. O controle judicial de prati-
cas e cldausulas abusivas faz-
-se in concreto ou in abstracto.
Como o Direito do Consumi-
dor caracteriza-se por axiomd-
tica ojeriza a lesGo consuma-
da - dai ser disciplina de riscos
mais do que disciplina de da-
nos -, a atuag¢do dos orgdos
administrativos, do Ministé-
rio Publico e do préprio Po-
der Judicidrio deve buscar,
ao mdximo e prioritariamen-
te, evitar que prejuizos efeti-
vos acontecam, muitos deles
dependentes de custosa e di-
ficil, quando nédo impossivel,
restauragdo ao statu quo ante
ou indenizagdo. Logo, a imple-
mentagcdo do controle abs-
trato de prdticas e clausulas
abusivas independe de recla-
magdo de um ou vdrios con-
sumidores, ja que investiga-
¢do e eventual acionamento
judicial acerca de anomalias
negociais precisam se ante-

cipar a consumacgdo do ilicito
(modelo de controle preventi-
vo) em vez de esperarem pela
materializagéo dos maleficios
(modelo de controle remedia-
dor ou, na linguagem popular,
modelo do “leite derramado”).
4. Para fins de legitimag¢do do
Ministério Publico na A¢do Ci-
vil Publica de tutela de direi-
tos individuais homogéneos
disponiveis e divisiveis, a dfe-
ricdo da repercussdo social
néo haverd de considerar so-
mente a textura quantitati-
va das vitimas, rechag¢ado jui-
Zo meramente matemadtico
ou exercicio mecénico de con-
tar cabegas. Muito mais im-
portantes sGo aspectos, entre
outros, associados a natureza
dos bens juridicos tutelados
(saude, seguranca, essencia-
lidade dos produtos ou servi-
cos, dignidade do consumidor
no mercado, tutela da igual-
dade e enfrentamento da dis-
criminagéo, condigdo de hi-
pervulnerabilidade, etc.) e a
risco supraindividual de in-
centivar desobediéncia gene-
ralizada a lei (enfraquecimen-
to da qualidade dissuaséria
e da autoridade dos coman-
dos normativos), sobretu-
do por comportamentos em-
presariais predatérios, tipicos
do capitalismo selvagem, em
frontal violagdo das premis-
sas éticas e politicas que nor-
teiam o reconhecimento e a
legitimidade da pessoa juri-
dica, como agente econémi-
co no ordenamento brasileiro
contempordneo.

5. A Corte Especial do STJ fir-
mou jurisprudéncia no senti-
do de que, “ainda que se trate
de direito disponivel, ha legiti-
midade do Ministério Publico
para a defesa do consumidor
de forma coletiva na hipote-
se em que o Orgdo Ministerial
postula o reconhecimento de
abusividade de cldausula con-
tida em contrato de compra
e venda de imével celebrado
com consumidores.” (EREsp
1.378.938/SP, Rel. Ministro Be-
nedito Gongalves, Corte Espe-
cial, DJe 27.6.2018). No mesmo
sentido: “A jurisprudéncia des-
ta Corte vem se sedimentando
em favor da legitimidade mi-
nisterial para promover ag¢do
civil publica com vistas a de-
fesa de direitos individuais ho-
mogéneos, ainda que dispo-
niveis e divisiveis, quando na
presenca de relevancia social
objetiva do bem juridico tutela-
do ou diante da massificagdo
do conflito em si considera-
do” (AgRg no REsp 1.301.154/RJ,
Rel. Ministro Og Fernandes, Se-
gunda Turma, DJe 19.11.2015);
‘Ainda que se trate de direi-
to disponivel, ha legitimidade
do Ministério Publico para a
defesa do consumidor de for-
ma coletiva na hipdtese em
que o Orgdo Ministerial postu-
la o reconhecimento de abusi-
vidade de cldusula contida em
contrato de compra e venda
de imovelcelebrado com con-
sumidores” (Agint no AREsp n.
1.284.667/DF, Rel. Ministro Luis
Felipe Salomd&o, Quarta Turma,
DJe de 27.5.2021).
6. Agravo Interno ndo provi-
do.” (STJ - Agint no Agint no
AREsp n. 2.322.703/RN, rela-
tor Ministro Herman Benjamin,
Segunda Turma, julgado em
20/5/2024, DJe de 4/6/2024. -
destaquei)
Desta forma, constatada a con-
taminacdo do concreto utilizado
na construgao civil, e havendo a
certeza de que outras concretei-
ras também utilizaram a mesma
substancia potencialmente con-
taminante na mistura do con-
creto, ndo parece razoavel que o
Ministério Publico se dé por satis-
feito simplesmente com o singelo
argumento das empresas de que
ndo receberam qualquer recla-
magao, sendo certo que sua legi-
timidade nao é afastada pela na-
tureza disponivel dos interesses
individuais envolvidos, notada-
mente quando ainda nao se afe-
riu a eventual dimensao do dano
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moral coletivo decorrente da le-
sdao material ja indicada aos con-
sumidores.
Nao se pode olvidar que o dano
moral coletivo é categoria aut6-
noma de dano e se caracteriza
por lesdo grave, injusta e intolera-
vel a valores e a interesses funda-
mentais da sociedade, indepen-
dentemente da comprovagao de
prejuizos concretos ou de efetivo
abalo moral.
Com efeito, a obrigagdo em rela-
¢ao ao dano moral coletivo nasce
a partir de condutas ilicitas pra-
ticadas pelo fornecedor, em des-
respeito aos principios da infor-
macdo e da boa-fé, bem como
dispositivos legais que norteiam
as relagbes de consumo, expon-
do a risco a saude e a integridade
dos consumidores, difusamente
considerados. Isso, independen-
temente de eventual indenizacao
por dano extrapatrimonial decor-
rente de tutela de direitos indivi-
duais homogéneos, conforme ja
sedimentado pelo Superior Tribu-
nal de Justicga, in verbis:
“l. O dano moral coletivo ca-
racteriza-se pela prdtica de
conduta antijuridica que, de
forma absolutamente injusta
e intolerdvel, viola valores éti-
cos essenciais da sociedade,
implicando um dever de repa-
ragdo, que tem por finalidade
prevenir novas condutas an-
tissociais (fungdo dissuasodria),
punir o comportamento ilicito
(fungdo ancionatdrio-pedago-
gica) e reverter, em favor da co-
munidade, o eventual proveito
patrimonial obtido pelo ofen-
sor (fungdo compensatoria in-
direta).
2. Tal categoria de dano mo-
ral — que ndo se confunde com
a indenizag¢do por dano extra-
patrimonial decorrente de tu-
tela de direitos individuais ho-
mogéneos — é aferivel in re
ipsa, pois dimana da lesdo
em si a ‘interesses essencial-
mente coletivos” (interesses di-
fusos ou coletivos stricto sen-
su) que ‘“atinja um alto grau
de reprovabilidade e trans-
borde os lindes do individua-
lismo, afetando, por sua gravi-
dade e repercussdo, o circulo
primordial de valores sociais”
(REsp 1.473.846/5P, Rel. Minis-
tro Ricardo Villas Bbas Cue-
va, Terceira Turma, julgado em
21.02.2017, DJe 24.02.2017), re-
velando-se despicienda a de-
monstragdo de prejuizos con-
cretos ou de efetivo abalo a
integridade psicofisica da cole-

tividade.

3. No presente caso, a preten-
sdo reparatdria de dano moral
coletivo, deduzida pelo Minis-
tério Publico estadual na agédo
civil publica, tem por causas de
pedir a alienagdo de terrenos
em loteamento irregular (ante
a violagdo de normas de uso e
ocupagdo do solo) e a veicula-
¢do de publicidade enganosa
a consumidores de baixa ren-
da, que teriam sido submeti-
dos a condig¢bes precdrias de
moradia.

4. As instdncias ordindrias re-
conheceram a licitude da
conduta dos réus, que, utili-
zando-se de ardil e omitindo
informagdes relevantes para
os consumidoresadquiren-
tes, anunciaram a venda de
terrenos em loteamento irre-
gular — com precdrias condli-
¢bes urbanisticas — como se o
empreendimento tivesse sido
aprovado pela municipalida-
de e devidamente registrado
no cartorio imobilidrio compe-
tente; nada obstante, o pedido
de indenizag¢éo por dano mo-
ral coletivo foi julgado impro-
cedente.

5. No afé de resguardar os di-
reitos bdsicos de informagdo
adequada e de livre escolha
dos consumidores — protegen-
do-os, de forma efetiva, contra
meétodos desleais e prdticas
comerciais abusivas — o CDC
procedeu a criminalizagdo das
condutas relacionadas a frau-
de em oferta e a publicidade
abusiva ou enganosa (artigos
66 e 67) tipos penais de mera
conduta voltados a protegdo
do valor ético-juridico encarta-
do no principio constitucional
da dignidade humana, confor-
mador do proprio conceito de
Estado Democrdtico de Direi-
to, que ndo se coaduna com
a permanéncia de profun-
das desigualdades, tal como a
existente entre o fornecedor e
a parte vulnerdvel no mercado
de consumo.

6. Nesse contexto, afigura-se
evidente o cardter reprovdvel
da conduta perpetrada pelos
réus em detrimento do direito
transindividual da coletividade
de ndo ser ludibriada, exposta
a oferta fraudulenta ou a pu-
blicidade enganosa ou abu-
siva, motivo pelo qual a con-
dena¢do ao pagamento de
indenizagdo por dano extrapa-
trimonial coletivo é medida de
rigor, a fim de evitar a banali-

zagdo do ato reprovavel e inibir
a ocorréncia de novas e simila-
res lesbes.
7. Outrossim, verifica-se que o
comportamento dos deman-
dados também pode ter vio-
lado o objeto juridico protegi-
do pelos tipos penais descritos
na Lei 6.766/1979 (que dispbe
sobre o parcelamento do solo
para fins urbanos) qual seja:
o respeito ao ordenamento ur-
banistico e, por conseguinte, a
defesa do meio ambiente eco-
logicamente equilibrado, valor
ético social — intergeracional
e fundamental — consagrado
pela Constituicdo de 1988 (ar-
tigo 225), que é vulnerado, de
forma grave, pela prdtica do
loteamento irregular (ou clan-
destino).
8. A quantificagdo do dano
moral coletivo reclama o exa-
me das peculiaridades de
cada caso concreto, observan-
do-se a relevancia do interesse
transindividual lesado, a gra-
vidade e a repercussdo da le-
sdo, a situagdo econémica do
ofensor, o proveito obtido com
a condutailicita, o grau da cul-
pa ou do dolo (se presente), a
verificagdo da reincidéncia e o
grau de reprovabilidade social
(MEDEIROS NETO, Xisto Tiago
de. Dano moral coletivo. 2. ed.
Sdo Paulo: LTr, 2007, p. 163-
165). O quantum néo deve des-
toar, contudo, dos postulados
da equidade e da razoabilida-
de nem olvidar os fins almeja-
dos pelo sistema juridico com
a tutela dos interesses injusta-
mente violados.
9. Suprimidas as circunstdn-
cias especificas da lesdo a di-
reitos individuais de conteu-
do extrapatrimonial, revela-se
possivel o emprego do méto-
do bifdsico para a quantifica-
¢do do dano moral coletivo a
fim de garantir o arbitramen-
to equitativo da quantia inde-
nizatdria, valorados o interesse
juridico lesado e as circunstdn-
cias do caso.
10. Recurso especial provido
para, reconhecendo o cabi-
mento do dano moral coleti-
vo, arbitrar a indenizagdo em
RS 30.000,00 (trinta mil reais),
com a incidéncia de juros de
mora desde o evento danoso.”
(STJ - Resp. n° 1.539.056/MG -
Rel. Min. Luis Felipe Salomao -
4® Turma - DJE 18.05.2021)
Também cumpre salientar a este
egrégio Conselho Superior a ne-
cessidade de se fomentar um



perfil mais proativo dos érgaos de
execucgao, a fim de que o Ministé-
rio Publico ndo atue somente de
maneira reativa ou demandista
em face de eventuais ilicitos noti-
ciados, ou aguardando que os fa-
tos se tornem patoldgicos e con-
flituosos, para serem submetidos
ao crivo judicial. A postura proa-
tiva e resolutiva do Ministério Pu-
blico, ja amplamente delineada
na denominada “Carta de Brasi-
lia", fora publicada na Portaria CN
n° 087, de 16 de maio de 2026, no
7° Congresso de Gestdo do Con-
selho Nacional do Ministério Pu-
blico.
Salvo melhor interpretagao, te-
nho que a investigacao deste fei-
to parece indicar dois fatos até
aqui incontroversos:
1) A venda do concreto conta-
minado pela empresa Concre-
vit a outras construtoras além da
Epura;
2) O pé de FGD com cloreto,
além dos limites recomendados,
contamina o concreto e provoca
a oxidacao das vigas de ago, po-
dendo, por conseguinte, com-
prometer a estrutura da cons-
trucgéo; e
3) Tanto a construtora Epura
como as demais compradoras
do concreto da Concrevit reali-
zaram diversas obras da cons-
trugcéo civil na Grande Vitoéria
(além do edificio Sunset Resi-
dence), os quais provavelmente

OUTRAS “NOVE
ESTRUTURAS COMPROMETIDAS

PELA CONTAMINAGAO, NAS QUAIS, A

CONCREVIT ALEGA ESTAR TENDO DESPESAS
PARA CORREGAQ/REPARACGAQ; OCORRE QUE
ATE A PRESENTE DATA NAQ SE APRESENTOU

UMA METODOLOGIA DE TRABALHO E OU PRODUTO
A SER APLICADO A ESTRUTURA QUE PROMOVA
A DESCONTAMINACAQ, PORTANTO, 0

=

foram adquiridos por consumi-

dores sem conhecimento de tal

informacao.
Desta forma, encerrar a presen-
te investigacao ao argumento de
que a utilizagdo do po de FGD
ndo é vedada pelo ordenamen-
to juridico, data venia, parece ser
um tanto temerario, tendo em
vista as evidéncias de que o FGD
com cloreto misturado ao con-
creto compromete a estrutura de
aco na construcgao, e ja é de me-
ridiana clareza a possibilidade de
que tal material tenha sido utili-
zado entre 2012 e 2016 em diver-
sos imdveis entregues aos consu-
midores na Grande Vitoria.
Em tais contornos, tendo em vis-
ta o objeto da presente investi-
gacgao, ainda que nao houves-
se outras empresas concreteiras
também envolvidas no uso do pd
de FGD, bastariam os elementos
ja colhidos e até aqui incontrover-
sos, para que este Conselho Supe-
rior discordasse do arquivamen-
to ora em exame, uma vez que,
no minimo, deveria ser apurada a
provavel lesdo aos consumidores
gue receberam das construtoras
os imoveis confeccionados com
o referido concreto contaminado.
Nesse sentido, tenho como im-
prescindivel no presente feito o
exame do objeto proposto em
sua totalidade.
Em outras palavras, levar a efei-
to a apuragdo inicialmente esta-

¥ A

QUE VEEM SENDO REALIZADO, SAD
SOMENTE PALIATIVOS
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belecida, verificando a existéncia
de indicios acerca de lesdo ou de
ameaca de lesdo a interesses co-
letivos e individuais homogéneos
de consumidores, em decorrén-
cia da contaminacao de concreto
utilizado na construgao civil em
edificagdes localizadas na Gran-
de Vitoria.

Diante do exposto, respeitosa-
mente, ouso divergir dos votos
apresentados até aqui pelo emi-
nente Relator e pelos notaveis
Conselheiros Maria Beatriz Re-
noldi Murad Vervloet, Elda Marcia
Moraes Spedo, Emmanoel Arcan-
jo de Souza Gagno e Cézar Augus-
to Ramaldes da Cunha Santos, e
VOTO pela ndo homologacgao da
promocao de arquivamento, com
o retorno dos autos a Excelentis-
sima 35° Promotora de Justica Ci-
vel de Vitdria, para que seja inves-
tigado todo o objeto descrito na
portaria do presente feito.

Vitdria, 11 de margo de 2025.

Gustavo Modenesi
Martins da Cunha
Corregedor-Geral

Documento assinado eletroni-
camente por GUSTAVO MODE-
NESI MARTINS DA CUNHA, em
12/03/2025 as 14:26:47.

A autenticidade do documento
pode ser conferida no site https://
validador.mpes.mp.br/ informan-
do o identificador 68HKOFMV.
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BESTAO DE CONFLITOS | &

EM CONDOMINIOS

POR ALCILENE MESQUITA

Como agregar valor
ao seu patrimonio?

A Mediacgao é regida pela Lei da Mediagao
13.140/2015 podendo ser aplicada em diver-
sas demandas. Tais como: ambiental, condo-
minial, dissolugao de contratos, empresarial,
escolar, familia, imobiliaria, inventario, traba-
Ihista e outras. A mediagdao condominial, que
€ o nosso foco, é desenvolvida por um me-
diador profissional capacitado e especializa-
do que ira tratar os conflitos apresentados
no condominio, como: problemas entre sin-
dicos e administradoras e fornecedores de
produtos e servicos, relagcdo de vizinhanga
nao conciliaveis (vagas de garagem, espagos
de convivéncia, problemas com pets, infiltra-
¢oes, vizinhos anti-social, casos de inadim-
pléncia em cobranga de taxas condominiais
e débitos dos condéminos e outros), para o
procedimento de mediagao. Em casos po-
Ilémicos no condominio deve prevalecer o
bom senso, assim, a mediagao se apresen-
ta como um procedimento altamente reco-
mendavel, que visa a restauragdo da comu-
nicacao das partes envolvidas, tornando-a
um procedimento mais célere, menos trau-
matico e com menor desgaste emocional e
financeiro, apoiando profissionalmente sin-
dicos, administradoras, advogados e condo-
minos na organizagao de rotinas para solu-
¢oes de conflitos.

Este procedimento evita a Judicializagao
dos casos, aumentando a eficiéncia e crian-
do alternativas para as partes, na resolugao
de seus conflitos. Dessa forma, os Condomi-
nios podem se concentrar mais em sua ativi-
dade fim social, dando ao seu condominio o
status de um ambiente pacifico e saudavel,
agregando valor ao seu patrimoénio. Afinal..
guem nao gostaria de morar em um condo-
minio com o “Selo da Paz - Dialogo e Solu-
cao"?

Alcilene Mesquita

Advogada, Mediadora Sénior Judicial do TIRJ
e CNJ, Pés Graduada Direito do Consumidor
e Gestdo de Conflitos, Palestrante, Professo-
ra titular do IFEC - Instituto Interamericano
de Fomento a Educacdio, Cultura e Ciéncia,
Presidente da Comissdo de Medigcédo da ANA-
CRIM NITEROI-REGIAO METROPOLITNA, Pre-
sidente da Comisséo de Mediagédo e Arbitra-
gem da ABAMI RJ, Presidente da Comisséo
OAB vai é Escola OAB/RJ, Parceira do Pacto
Contra a Violéncia da Prefeitura de Niteroi e
CEO-Fundadora da MEDIATI DIALOGOS E SO-
LUCOES - Cémara de Mediagdo, Conciliagéo,
Negociagdo e Arbitragem.

Contato

O® 2199452-7776

@ secretdria.mediati@gmail.com
@mediatidialogosesolucoes

DIVERSOS PARECERES E LAUDOS
RELATIVOS A ESTA CONTAMINAGAQ JA
FORAM ELABORADOS. DESTACA-SE O
LAUDO ELABORADO PELO DR. ROBSON
GAIOFATTO, NO QUAL FICOU CONSTATADO
QUE A 0BRA POSSUI “DIVERSOS VICIOS
CONSTRUTIVOS E ERROS DE EXECUGAQ
E QUE FORAM AGRAVADOS PELO
USO DEMASIADO DO "PO DE FGD' NA
COMPOSIGAO DO CONCRETO

trutora vem ‘tentando’ sanar os vicios cons-
trutivos, mas nada é solucionado, os nossos
apartamentos estdo desvalorizando; eis que
o mercado imobiliario tem conhecimento do
gue esta acontecendo no Sunset” - resume
o panorama Ceotto. E é ele quem comple-
ta: “isso, sem contar que estamos sofrendo
com inumeros constrangimentos e transtor-
nos que sao imensuraveis, devido ao barulho
e ruidos constantes da obra, especialmen-
te durante o tempo de pandemia, em que
Mmuitos moradores estavam em home offi-
ce e tendo aulas on-line, além da poeira, da
restricdo de utilizacdo da area de lazer, den-
tre outros, o que torna a moradia neste pré-
dio quase insuportavel” - apresenta o histori-
co, Ceotto.

UM CASO LEVA A OUTROS

Relativo a contaminagdo do concreto de ou-
tros empreendimentos, cuja comprovagao
se faz através de acao movida pela Concrevit
Concreto Vitoria Ltda., em face da ArcelorMit-
tal, ficou comprovada a existéncia de outras
“nove estruturas comprometidas pela con-
taminagao, nas quais, a Concrevit alega es-
tar tendo despesas para correcdo/reparacgao;
ocorre que até a presente data nao se apre-
sentou uma metodologia de trabalho e ou
produto a ser aplicado a estrutura que pro-
mova a descontaminagado, portanto, o que
veem sendo realizado, sdo somente paliati-
vos” - garante Ceotto.

DENUNCIA IMPACTANTE: RISCO ENORME
NA GRANDE VITORIA

Importante ainda considerar que confor-
me procedimento aberto em 2021, pelo en-
genheiro Mauricio Ceotto junto ao Ministé-
rio Publico, ficou comprovado que o volume
de ‘FGD (flue gas desulfurization)’ fornecido
a todas as empresas de concreto, no perio-
do de 2012 a 2019, foi de 34.000 toneladas.
“Esse dado comprova que centenas de es-



truturas de concreto arma-
do da Grande Vitoria estdo

em grande risco” - denuncia
Ceotto.
CASO DE ITAPARICA

No ano 2024, iniciou-se uma
analise mais detalhada de
outro empreendimento em
Itaparica, Vila Velha, com
102 apartamentos, “onde as
condicdes da estrutura de
concreto armado sao ain-
da muito mais graves e que
demandam a desocupacgao
imediata da edificacao” - avi-
sa Ceotto.

Por fim, dentro do procedi-
mento em andamento junto
ao Ministério Publico busca-
-se determinar que as em-

0 TRATAMENTO
(QUE A CONSTRUTORA VEM
REALIZANDO ATE 0 MOMENTO
NAO TEM SOLUCIONADO 0S
PROBLEMAS, POIS AS AREAS
TRATADAS SEMPRE VOLTAM
A SER AFETADAS.

presas clientes da Arcelor
Mittal indique os adquiren-
tes e responsaveis por edifi-
cacdes em riscos, quanto a
necessidade de inspecdes
criteriosas e periédicas da
estrutura, de forma a se evi-
tar maiores prejuizos, sinis-
tros e até mesmo tragédias,
gue neste caso entendo se-
rem anunciadas.

Providencia também, esse
procedimento em anda-
mento junto ao Ministério
Publico, que estao sendo so-
licitadas junto a ALES - As-
sembleia Legislativa do Es-
pirito Santo - com o mesmo
objetivo, isto é: identificar as
edificagoes onde o concreto
contaminado foi utilizado.

Mauricio Ceotto

Engenheiro Civil (UFES/1985) com mais de 35 anos
de experiéncia no mercado imobilidrio da Gran-
de Vitéria, no setor de gerenciamento de empresa
de Construgdo Civil. Estd25 anos administrando a
CEOTTO ENGENHARIA, de Construgédo Civil, onde-
Jjd executou 28 empreendimentos. Experiéncia em
geréncia de contratos e consultoria em engenha-
ria, assessorando mais de 40 empresas do merca-
do imobilidrio para regularizagéo, financiamento
e viabilizagdo de empreendimentos imobilidrios,
e ainda atuando em processo de Recuperacdo
Judicial. Desde o ano de 2008, tem como fung¢éo
na CEOTTO ENGENHARIA, ser expert em Laudos
de Inspeg¢do Predial, Plano de Manuteng¢do Pre-
dial, Vistoria e Laudos de Habitabilidade, Estabi-
lidade e Salubridade e ainda Consultor e Assisten-
te Técnico para grandes empresas de Construgéo
Civil, tais como: Viga Construtora e Incorporadora
Ltda., Viga Empreendimentos Ltda., WL Empreen-
dimentos Ltda., ZK Empreendimentos Ltda., Cittd
Engenharia Ltda, dentre outras. Como Assistente
Técnico em diversas Ag¢ées Judicias, foi o primei-
ro perito a constatar a contaminagdo de concre-
to pelo FGD e autor da minuta de Lei que tornou
obrigatério o Laudo de Inspegdo Predial no muni-
cipio de Vitéria. Ocupa o cargo de Inspetor Chefe
da Inspetoria de Vila Velha do CREA ES.

Contatos
Q© 2799942.1982
@engenhariaceottto

AUDITORIA PREVENTIVA

Ja imaginou o seu condominio com um Gonselho Fiscal Profissional?

Agora é possivel, pela transparéncia nas prestacoes de contas.

Tenha relatérios mensais elaborados por especialistas no assunto.

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

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




VEICULOS

ELETRICOS EM
CONDOMINIOS
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Os projetos para
empreendimentos
definem locais mais
adequados, ambiente
mais arejado, de_vid{:-'



grande e cres-
cente demanda
por veiculos elé-
tricos, principal-
mente nos gran-
des centros urbanos, vem
levantando diversas discus-
sOes, seja quanto aos riscos
de carregamento das bate-
rias, seja no deslocamento e
usos indevidos em areas co-
muns. Um dos principais
pontos conflitivos se da, e
avanca rapidamente, em
areas de condominios resi-
denciais e comerciais.

Cidade: o transito e a mobili-
dade individual

Se por um lado, o uso de vei-
culos de mobilidade indivi-
dual com propulsao, como
a bicicleta elétrica (E-Bikes),
por exemplo, ja reflete no
atendimento as questoes
de sustentabilidade. Por ou-
tro lado, as adequacdes ne-
cessarias para os empreendi-
mentos, requerem atengao
redobrada. A regulamenta-
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¢do de uso (ambiente pu-
blico ou privado), a previsao
de infraestrutura necessa-
ria para seu carregamento
e principalmente os niveis
de seguranga para armaze-
nagem, tanto para usuarios
como para ocupantes de
um entorno préoximo, sao al-
guns exemplos. Para enten-
der melhor a questao legal
e saber os cuidados e riscos
envolvidos a REVISTA enviou
reporter para entrevistar o
especialista Ricardo Sigel, da
GaragePlan.

Repérter da Revista dos
Condominios - Diante do
aumento da utilizagcdo de
tais veiculos imagino que te-
nhamos legislagcdo para re-
grar esse setor, correto?

Ricardo Sigel - Em junho de
2023 foi publicada a reso-
lugdo n° 996 do CONTRAN,
onde é qualificada a utiliza-
¢do de mobiliarios elétricos
(Bicicletas elétricas e ciclo-
motores) em vias publicas.

(J6)
(J%)

(44

A GENTE TEM ATUADO
COM O DESENVOLVIMENTO
DE PROJETOS PARA
ESSE PERFIL DE
EMPREENDIMENTO E
TEM ABORDADO MUITO
ESTAS SITUAGOES.
DESDE 0 ESTUDO
APROFUNDADO DAS
AREAS DE CIRCULAGAO DE
VEICULOS E PEDESTRES,
TRABALHANDO COM
UMA COMPATIBILIZAGAO
ENTRE 0S MAIS VARIADOS
FLUXOS E CRIANDO UMA
HIERARQUIA COM ROTAS
SEGURAS

r
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Auditoria de
Condominios

Ha 30 anos, a Manager oferece servicos de
Auditoria e Contabilidade especializados,
trazendo seguranca na gestao dos recursos

financeiros. Garantimos processos de compras
transparentes além do cumprimento regular das

obrigacoes trabalhistas e fiscais.

Paz e harmonia
entre condominos e
valorizacao patrimonial

MANAGER
AUDITORIA,
CONSULTORIA &
CONTABILIDADE S$ LTDA.

www.m1-rj.com.br | (21) 2509-0313 | (21) 2524-4274



DIREITO EM

CONDOMINIOS

POR VANDER ANDRADE

Rentincia do sindico:
consequéncias legais e
administrativas para o condominio

A renuncia do sindico € um ato unilateral de vontade, ou seja,
ndo depende da aceitagdao dos condéminos. No entanto, para
ser valida e eficaz, geralmente se recomenda que seja formali-
zada por escrito, com aviso prévio razoavel para permitir que o
condominio se organize para a transi¢ao.

Deve ainda, para produzir os efeitos juridicos inerentes e con-
sequenciais, ser proclamada ou anunciada em assembleia,
tendo em vista o principio do paralelismo das formas (o sindi-
co é “instituido” em assembleia, logo, deve ser igualmente des-
tituido, em sessao assemblear). A convengdo do condominio
pode estabelecer regras especificas sobre o procedimento de
renuncia, incluindo prazos e a forma de comunicacao.

As implicagdes legais da renuncia de um sindico podem ser
variadas e merecem atengdo. A principal consequéncia legal
imediata é a auséncia de um representante legal para o con-
dominio. Isso pode paralisar decisdes importantes e urgentes,
como a contratacao de servigos essenciais, a assinatura de con-
tratos, o pagamento de contas ou a defesa do condominio em
acdes judiciais. Em situagdes extremas, a falta de um sindico
pode levar a sérios prejuizos financeiros ou até mesmo a inter-
rupgao de servigos basicos.

Embora o sindico tenha renunciado, ele pode ser responsabili-
zado por atos ou omissdes ocorridas durante sua gestao. Caso
haja irregularidades, desvios de conduta ou falhas na presta-
¢do de contas que causem prejuizo ao condominio, mesmo
apos a renuncia, o ex-sindico podera ser acionado judicialmen-
te nas esferas civil e, em casos mais graves, criminal. E crucial
que a prestacao de contas final seja feita de forma transparen-
te.

Se o condominio estiver envolvido em processos judiciais, a re-
nuncia do sindico exige que o condominio atue rapidamente
para nomear um novo representante legal. A auséncia de re-
presentacao pode acarretar na suspensdo ou até mesmo na
perda de prazos processuais importantes, prejudicando a de-
fesa dos interesses do condominio.

Ha ainda de ser observado o risco da invalidade de atos despro-
vidos de representacao, valendo dizer que atos juridicos prati-
cados em nome do condominio, sem a devida representagdo
legal, podem ser considerados nulos. Isso inclui, por exemplo, a
celebragdo de novos contratos ou a realizagdo de acordos.

Além das questdes legais, a renuincia do sindico acarreta uma
série de desafios administrativos, tais como a necessidade de
convocagdo de nova assembleia, a efetivagdo de uma transicao
da gestao de forma organizada e responsavel, bem como o de-
vido acompanhamento dos integrantes do grupo diretivo de
segundo grau (conselheiros) para que o provimento do cargo
se dé de forma lidima e conforme as exigéncias da legalidade
e das boas praticas de governancga.

Vander Andrade

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

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

AS CONCESSIONARIAS
TRATAM 0 CONDOMINIO
COMO SE FOSSE UMA
UNICA RESIDENCIA,
ATINGINDO SEMPRE A
FAIXA DE CONSUMO
MAXIMO E MAJORANDO
DRASTICAMENTE 0
VALOR COBRADD

Essa nova regulamentacao pode muito bem
servir de base para a elaboragcdo ou comple-
mentacao de normativas de circulagao e de-
senvolvimento de fluxos internos dos condo-
Mminios privativos, trazendo melhorias para o
regimento interno.

Repérter da Revista dos Condominios - Ou
seja, ainda estamos diante da necessidade
de criar leis que regrem a utilizacao e carre-
gamento desses veiculos elétricos, por exem-
plo, em condominios, sejam privados ou co-
merciais.

Ricardo Sigel - Sim, e nesse caso, ha muitos
relatos de conflitos entre vizinhos devido a
inseguranga causada pelo intenso fluxo des-
tes modais, muitas vezes também utilizados
por menores de idade.

Repérter da Revista dos Condominios -
Como tem sido a experiéncia de vocés, |a na
GaragePlan Parking Design, em relagao a es-
ses riscos e problemas em geral?

Ricardo Sigel - A gente tem atuado com o
desenvolvimento de projetos para esse perfil
de empreendimento e tém abordado muito
estas situagdes. Desde o estudo aprofundado
das areas de circulagao de veiculos e pedes-
tres, trabalhando com uma compatibilizacao
entre os mais variados fluxos e criando uma
hierarquia com rotas seguras, nao deixando
de realizar a implantagcdo de elementos de
sinalizagao corretos e eficientes.

Carregamento e guarda dos veiculos

Repérter da Revista dos Condominios - En-
tendo, no sentido de reduzir riscos e aciden-
tes.



Ricardo Sigel - Outros pon-
tos relevantes acabam sendo
os casos de armazenagem
e carregamento de veiculos
elétricos. A falta de espaco
ja € uma realidade vivencia-
da por muitos empreendi-
mentos, onde o desafio aca-
ba sendo a definicdo desses
locais - sendo que ja ha uma
grande dificuldade para a
guarda das “bikes” conven-
cionais.

Riscos de incéndio: projetos
enfrentam desafio

Repérter da Revista dos
Condominios - Como vocés
na GaragePlan estao enfren-
tando esse desafio nos novos
projetos?

Ricardo Sigel - Os projetos
para novos empreendimen-
tos ja contemplam defini-
¢bes de locais mais adequa-
dos, prevendo nao apenas
uma disposicao de layout
confortavel, mas também
um ambiente mais areja-
do, devido ao eminente ris-
co de incéndio das baterias
enguanto estao sendo carre-
gadas, da mesma forma que
ocorre com o carregamento

de automoveis elétricos.

Corpo de bombeiros: regu-
lamentacao

Repérter da Revista dos
Condominios - As regula-
mentacdes das cidades es-
tdo atualizadas em relagao a
esses riscos de incéndio?

Ricardo Sigel - Ainda que o
corpo de bombeiros de al-
gumas cidades ja esteja de-
dicado a elaboracao de uma
regulamentacao especifica
para esta finalidade, é pre-

ciso que sejam tomados al-
guns cuidados para adequa-
¢do dos empreendimentos.

Repérter da Revista dos
Condominios - Outras reco-
mendagdes?

Ricardo Sigel - Também é
importante levar em conta
a adocgao de boas praticas,
como por exemplo, garantir
a seguranga para o carrega-
mento das baterias usando
apenas carregadores origi-
nais e certificados, localiza-
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Entre a confiancaea
responsabilidade: o papel
do condominio na economia
compartilhada

A economia compartilhada, fenémeno marcado pela descentra-
lizacdo das relagdes comerciais e pelo uso de plataformas digi-
tais, ndo é mais uma tendéncia, € uma realidade que afeta direta-
mente a dinamica do cotidiano das comunidades residenciais. A
transformacdo digital das relagdes de consumo chegou aos con-
dominios através de aplicativos que fazem a intermediagdo de en-
tregas, hospedagens, locacdes e servicos domeésticos, passando a
integrar a rotina dos moradores.

Em teoria, essas plataformas atuam apenas como facilitadoras: co-
nectam quem oferece com quem precisa. Na pratica, constroem
marcas que inspiram confianga, estabelecem regras proprias, rea-
lizam curadorias e oferecem seguros e garantias. Elas participam
da relagdo juridica, mas raramente assumem os énus da respon-
sabilidade civil. Quando um prestador contratado por aplicativo
causa um dano dentro do condominio, talvez um portdo danifi-
cado, uma conduta abusiva, um acidente, a resposta juridica qua-
se sempre deixa o sindico diante de um problema maior do que
aparenta. Afinal, sempre ha duvidas sobre quem podera ser res-
ponsabilizado pelos danos, se a plataforma pode ser acionada
em certas circunstancias. Dentro dessa grande rede de relagdes
o condominio pode ser responsabilizado por omissdo no controle
de acesso, ou seja, no dever de seguranga?

A jurisprudéncia, por mais volumosa que seja, € instavel. As de-
cisdes oscilam conforme os detalhes do caso, e muitos julgados
sequer enfrentam a participagdo da plataforma como parte in-
teressada, mesmo sendo ela quem criou, organizou e moneti-
zou a prestacao do servico. Nessa seara, encontramos o processo
0010777-49.2021.8.16.0014, onde um condominio foi condenado
a indenizar uma inquilina (hdspede), locagdo por aplicativo, por
acidente ocorrido em area comum, excluindo a responsabilida-
de do anfitrido e da Plataforma. Essa incerteza juridica, somada a
crescente presenca dessas atividades nos edificios residenciais, re-
vela um ponto sensivel: a vulnerabilidade dos condominios dian-
te de relagdes econdmicas digitais que se desenrolam em seu es-
paco fisico.

Além disso, a maior parte das convengdes condominiais foram
elaboradas antes dessa revolucao digital. SGo documentos que,
em regra, ndo contemplam temas como locacao de curtissima
temporada por aplicativos, responsabilidade por danos causados
por terceiros contratados virtualmente, ou o controle de circula-
cdo desses agentes. Isso gera um vacuo normativo que compro-
mete tanto a governanga interna quanto a segurancga juridica de
sindicos e moradores.

Embora a confianga na marca da plataforma possa ser suficien-
te para o usuario individual, para o condominio, a confianga sem
responsabilidade pode nao ser suficiente. Por sua vez, cabe a co-
munidade condominial estabelecer seus préprios limites, delimi-
tando com clareza o seu papel, com base no dever de seguran-
¢a, no principio da fungao social da propriedade e na necessidade
de preservacao da convivéncia pacifica, tornando essencial que os
condominios se reestruturem com ampla participagao dos Con-
déminos. A economia compartilhada impds novos padrdes de
consumo. Agora, é o direito condominial que precisa responder
com novos padrées de protegao.

Caio Freire

Advogado, formado pela UERJ, especializado em direito do Consu-
midor, pés-graduando em Direito Imobilidrio e associado ao Escri-
tério Francisco Egito Advogados.1

AFALTA DE ESPAGO JA £ UMA
REALIDADE VIVENCIADA POR
MUITOS EMPREENDIMENTOS,
ONDE 0 DESAFI0 ACABA SENDO
A DEFINIGAO DESSES LOGAIS -
SENDO QUE JA HA UMA GRANDE
DIFICULDADE PARA A GUARDA
DAS “BIKES” CONVENCIONAIS

dos em ambientes arejados e longe de ma-
teriais inflamaveis, sem extrapolar o tempo
necessario para o carregamento completo.

Registros continuados de acidentes

Repérter da Revista dos Condominios - E...
a imprensa tem reportado diversos aciden-
tes, o que deveria ter provocado o estabele-
cimento de uma regulamentacao que desse
conta desses riscos para os condominios.

Ricardo Sigel - A necessidade de regulamen-
tacao surge a partir de diversos relatos, como
o impressionante caso de incéndio que ocor-
reu recentemente no bairro do Leblon, na
Zona Sul da cidade do Rio de Janeiro, causa-
do pela explosao da bateria de uma bicicle-
ta enquanto era carregada. O incidente des-
truiu um comodo do apartamento e causou
ferimento aos moradores.

Repérter da Revista dos Condominios - Al-
guma recomendacdo para os condominios
antigos?

Ricardo Sigel - Para esses é outro desafio.
Para condominios ja existentes existe a ne-
cessidade de adequar a rede elétrica para
ser possivel atender a grande e crescente de-
manda por carregadores. No caso da implan-
tacao de uma infraestrutura para a recarga
de veiculos (automoveis ou modais de menor
porte) em areas comuns, as regras devem ser
submetidas a aprovagdao de uma assembleia
geral.

Repérter da Revista dos Condominios -
Para o caso dos modais de pequeno porte, o
que fazer?

Ricardo Sigel - E imprescindivel que se-
jam previstos locais, de uso comum, propi-
cios para evitar que os moradores tenham



gue realizar o carregamento
das baterias em seus aparta-
mentos, de maneira nao se-
gura.

Adequacdo profissional do
sistema de carregamento

Repérter da Revista dos
Condominios - O que de-
vem fazer os condominios
gue queiram buscar essa

atualizacao para as areas co-
muns?

Ricardo Sigel - Eles devem
ser responsaveis por adequar
o0 ambiente, além de insta-
lar os carregadores, sempre
seguindo as normas técni-
cas elétricas para instalagoes
de baixa tensao e para siste-
mas de recarga, incluindo o
dimensionamento do circui-
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to elétrico e a protecao con-
tra sobrecarga, entre outros.
Isto, sempre com o acom-
panhamento de um enge-
nheiro eletricista ou técnico
especializado, devidamen-
te registrado no CREA. Des-
sa forma, &€ importante que
figuem responsaveis pela
gestao e cobranga por cada
usuario, de maneira demo-
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Desde 1964,

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

Tel. (21)2518-3700



SINDICO EMPRESA

POR GRACA OLIVEIRA

Conviver em condominios:
respeito a diversidade
comeca em casa

Nos ultimos anos, os condominios tém se tornado es-
pagos cada vez mais diversos. Familias com criangas
autistas, casais homoafetivos, tutores de animais de
estimacao e idosos que vivem sozinhos fazem parte
dessa convivéncia diaria. Por isso, € fundamental cons-
truirmos um ambiente onde o respeito e a empatia
sejam prioridades.

A convivéncia em comunidade exige mais do que se-
guir regras: ela pede escuta, compreensao e disposi-
¢do para enxergar o outro em sua individualidade.
Morar em condominio é dividir ndo apenas o espago
fisico, mas também experiéncias, rotinas e necessida-
des muito distintas.

Pessoas com Transtorno do Espectro Autista (TEA), por
exemplo, podem apresentar comportamentos senso-
riais diferentes, como sons repetitivos ou dificuldade
de interacao social. Entender essas particularidades e
evitar julgamentos apressados contribui para um am-
biente mais acolhedor. Da mesma forma, casais ho-
moafetivos devem ter seus direitos e respeito assegu-
rados.

Outro ponto importante é o crescente nimero de ido-
SOS que vivem sozinhos ou com pouca rede de apoio.
Pequenos gestos como oferecer ajuda no elevador,
respeitar seus tempos e garantir acessibilidade fazem
uma grande diferenga. Ja no caso dos pets, que hoje
fazem parte da familia de muitos moradores, o dialo-
go deve equilibrar o direito a posse responsavel com o
cuidado e o bem-estar coletivo. O papel do regimen-
to interno e das assembleias é central nesse processo.
Regras claras, atualizadas e justas evitam mal-enten-
didos e conflitos. Mas nao basta que estejam no pa-
pel — é preciso que sejam divulgadas, compreendidas
e aplicadas com bom senso. O sindico, nesse contex-
to, atua como mediador, promovendo agdes de cons-
cientizacao, escuta ativa e resolucao pacifica de confli-
tos. A empatia comega quando saimos do julgamento
e buscamos compreender a realidade do outro.

Vale lembrar que a legislacdo brasileira ja protege a
dignidade de todos os moradores. O Estatuto da Pes-
soa com Deficiéncia, o Estatuto do Idoso e decisdes
judiciais sobre o direito a diversidade reforcam que
discriminagado, exclusdo ou violéncia nao devem ter
espagco nos condominios. Vivemos num tempo que
a vida em sociedade pede mais acolhimento e me-
nos intolerancia, o condominio pode servir como um
exemplo positivo. A diversidade que encontramos
dentro dos muros é reflexo da sociedade e uma opor-
tunidade diaria de aprendizado e evolucao.

Respeito, didlogo e empatia: com esses trés pilares, é
possivel construir um condominio mais justo, humano
e verdadeiramente inclusivo para todos.

Graga Oliveira

Idealizadora do Dedin de Prosa, consultora e empresd-
ria do segmento condominial, sindica profissional e s6-
cia da GAO ADMINISTRADORA CONDOMINIOS E IMO-
VEIS.

Contato
® dedindeprosa.nikity@gmail.com

cratica e principalmente segura, de acordo
com a convengao condominial.

Repérter da Revista dos Condominios - Al-
guma recomendagao ou comentario final?

Ricardo Sigel - Os condominios privados es-
tdo se deparando com uma nova realida-
de, em diversas cidades brasileiras. A tran-
sicdo para a modernizagao e a contribuicao
para um futuro mais sustentavel ocorrerao
cedo ou tarde e precisam garantir que todas
as normas de seguranca e legislacdo sejam
cumpridas.

b >

A
&/ A

Ricardo Sigel

Sécio fundador e diretor da GaragePlan. Diretor
de Arquitetura é arquiteto formado (Universida-
de Tuiuti - PR). Ele traz o olhar técnico e funcio-
nal para a elaboragdo dos projetos GaragePlan.
Deu inicio a sua carreira com projetos industriais
na regido metropolitana de Curitiba e trazem sua
bagagem experiéncia de mais 7 anos com escri-
torios internacionais, com o desenvolvimento de
arquitetura comercial, esportiva, “Parking” e ur-
banizagdo. Com MB&A. Millet, Biosca & Ass. SL em
Barcelona-ESP e ABAA, Alonso, Balaguer i Arqui-
tectes Associats, SL em Barcelona-ESP e Rio de Ja-
neiro-BRA.

PARKING DESIGN

Contato

Avenida Candido de Abreu, 526 Bloco A - SI 1510
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GARANTIDORA:
TER OU NAO TER?
EIS A QUESTAO

Elas ja foram
polémicas e
olhadas com certa
desconfianca. Hoje
ja fazem parte do
cendrio condominial e
sua adog¢do so cresce.
E ai, vale a pena?
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gestdo de condominios € uma ta-
refa complexa que envolve diver-
sas responsabilidades e, por que
nao dizer, formagdes, que atendem
a situacdes as mais diversas. Desde a manu-
tencdo das areas comuns até a administra-
cao financeira. O que mantém essa roda gi-
rando de forma suave, sem friccao, é, dentre
outras coisas, um fluxo de caixa compativel
com aquilo que foi aprovado na previsao or-
camentaria e, uma parte importante disso,
passa pela administragdo da inadimpléncia.

Porém, “tenho visto muitas previsdes desen-
volvidas sem muito embasamento ou cuida-
do onde, na maioria dos casos, a inadimplén-
cia é simplesmente ignorada, com a seguinte
situagdo: langa-se o valor das receitas neces-
sarias para cobrir as despesas e considera-se
gue, como num passe de magica, todos pa-
garao suas cotas ordinarias regular e pontual-
mente. Em Hogwarts, talvez funcione. Aqui
no mundo real, sabemos que nao é bem as-
sim” - pondera com humor, Sérgio Gouveia,
administrador de empresas, citando a série

Harry Potter.

(QUANDO UMA GARANTIDORA POSSUI
LIQUIDEZ PARA PARCELAR AS DIVIDAS DOS
CONDOMINOS EM UM PRAZO BASTANTE
EXTENSO, ISSO TAMBEM E UM DIFERENCIAL,
POIS VIABILIZA PARA 0 CONDOMINO
0 PARCELAMENTO DE SUA DIVIDA EM
PRESTAGOES QUE CABEM NO SEU BOLSO

E as receitas?

O resultado disso é que as “receitas acabam
sendo frustradas e, as despesas que eram ne-
cessarias ao bom funcionamento do condo-
minio, acabam nao se concretizando” - alerta
Gouveia. Com isso, completa ele, “as manu-
tengdes sao reduzidas ao minimo indispen-
savel, ou a nenhuma mesmo, e o sindico vira
refém dos interminaveis ‘incéndios’ que se
vé forcado a apagar a custa de taxas extras
‘bomba’ e muito desgaste” - avisa o adminis-
trador. A ponderagcdo é que o condominio
até aguenta isso por um tempo, “mas com o
passar dos anos, a situacgao fica insustentavel”
- alerta Gouveia apoiado em sua experiéncia
de mais de uma década.

(44

NUM GENARIO ONDE UMA

PARCELA SIGNIFICATIVA

DE SINDICOS NAQ POSSUI

CONHECIMENTOS DE GESTAQ
FINANCEIRA “AINDA MAIS BASICOS
DO QUE ESSES, AS GARANTIDORAS
SURGEM COMO UMA OPGAO CADA
VEZ MAIS ADOTADA

Inadimpléncia: e agora?

Para resolver a inadimpléncia, ha basicamen-
te dois caminhos, de acordo com o adminis-
trador. Um deles € a “iniciativa do sindico em
se capacitar e, depois, em parceria com seu
Conselho Fiscal, administradora e assessoria
juridica, desenvolver, propor, aprovar em as-
sembleia e implementar uma régua de co-
branca eficiente” - revela Goveia.

Régua de cobranca: o que é isso?

Uma régua € um “processo de cobranga bem
estruturado, que define claramente o que fa-
zer e o passo a passo de como proceder em
cada fase da cobrancga, os atores envolvidos
NoO processo, 0s recursos humanos, mate-
riais, financeiros e equipamentos necessarios
para esse processo acontecer, dentre muitos
outros detalhes” - ensina Gouveia, que com-
pleta: “depois, comunicar com eficiéncia aos
conddminos, colocar tudo isso em funciona-
mento e monitorar. Ndo € uma tarefa para
amadores, hem para um sindico solitario” -
ensina o administrador.

A importancia das garantidoras

Num cenario onde uma parcela significati-
va de sindicos nao possui conhecimentos de
gestdo financeira “ainda mais basicos do que
esses, as garantidoras surgem como uma op-
¢ao cada vez mais adotada” - revela Gouveia.
Garantidoras, também autodenominadas de
receita garantida, “sédo empresas que assu-
mem a cobranga do condominio antecipan-
do, um ou dois dias apo6s o vencimento, as ta-
xas inadimplidas” - explica o administrador.

Com isso, essas garantidoras assumem tam-
bém todo o processo de cobranca em todos
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PROS E CONTRAS
DE CONTRATAR
UMA CARANTIDORA

Portanto, a decisao pela contratagao de
uma garantidora passa pela analise de
Mmuitas variaveis importantes que mere-
cem a atencdo dos sindicos. E Gouveia
guem lista algumas delas:

Liquidez

A garantidora dispde de recursos para
suportar o float financeiro de antecipa-
coes de créditos e o periodo de recupe-
racao desses valores? Em outras pala-
vras, se ela paga hoje aos condominios
gue atende e so6 vai receber esses valores
daqui a varios meses, tera recursos para
continuar pagando durante a vigéncia
do contrato? Continuara tendo essa li-
guidez se novos condominios passarem
a ser atendidos pela garantidora? A fon-
te dos recursos é solida ou parece haver
uma fragilidade? Como é a gestao finan-
ceira desses recursos?

Quando uma garantidora possui liqui-
dez para parcelar as dividas dos cond6-
minos em um prazo bastante extenso,
isso também é um diferencial, pois via-

biliza para o condémino o parcelamen-
to de sua divida em prestagdes que ca-
bem no seu bolso (coisa que o caixa do
condominio ndo suportaria), este parce-
lamento estara dirimindo o risco de nao
receber.

Gestao da cobrancga

Como € a operagao da cobranga? Como
S30 0S processos, a retaguarda (sistemas,
integragdes, call center, controles, go-
vernanga)? Quais sdao as parcerias-cha-
ve que suportam e garantem as melho-
res taxas de sucesso da operagao (ex: um
bom escritério juridico para lidar com
as cobrancgas judiciais)? Que diferenciais
ela oferece para parceiros estratégicos,
como administradoras (ex: APIs de inte-
gragao com sistemas que emitem balan-
cetes e relatorios financeiros)?

Contrato

As clausulas sao abusivas? Exigem fideli-
dade incondicional? Pode ser rescindido
a qualquer momento (geralmente me-
diante um aviso prévio de 30 a 90 dias)?



As garantidoras oferecem os beneficios mencionados acima e, obviamente, cobram por isso, o que
é mais do que justo. No entanto, entender a cadeia de receitas, custos e riscos que elas incorporam
e comparar esses mesmos componentes ofertados pelos concorrentes é essencial para poder nego-
ciar.

Creio que voceé vai concordar comigo que a receita garantida é parecida com um empréstimo. A
garantidora repassa a receita com cotas condominiais utilizando como lastro os recebiveis do con-
dominio. Uma parte desses recebiveis tém risco menor que o outro. Eu explico.

Digamos que a inadimpléncia média no seu condominio é de 20%. Isso corresponde a dizer que,
em média, 80% das cotas sdo pagas pontualmente, por isso compdéem um risco mais baixo do que
os demais 20%, que estdo em atraso. Entdo digamos que a garantidora te oferece seus servigos por
uma taxa de 5% sobre o valor total dos recebiveis. A conta é esta aqui:

Sem garantidora Com garantidora
Receita prevista R$100.000 R$100.000
Inadimpléncia 20% 0%
Taxa garantidora - 5%
Valor recebido R$80.000 R$95.000

A conclusdo natural é “Bem, se hoje eu recebo R$80.000 e ainda tenho dor de cabeca, entdo me-
Ihor receber R$95.000 sem dor de cabeca!” A resposta é sim.

No caso ilustrado acima, uma taxa de servigo de 5% esta cara ou barata? A resposta é tipica de ad-
vogado: “depende”. Depende do que? Depende do pre¢go médio cobrado por empresas concorren-
tes. Entenda: estou falando de garantidoras concorrentes, e ndo de garantidoras x empresas de co-
branca. Sao coisas distintas. Empresas de cobranga apenas cobram, mas ndo antecipam recebiveis.
Entao cuidado pra ndao comparar laranjas com bananas e decidir s6 pelo preco.
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ENTENDENDO COMO UMA
CARANTIDORA SE REMUNERA

As fontes de receita sao as cotas con-
dominiais, as multas, juros e honora-
rios, além da taxa de servico. Algumas
também cobram por boleto emitido.
No caso da receita principal, que sao
as cotas condominiais, acompanhe
meu raciocinio, mais uma vez utilizan-
do o exemplo acima: se 80% das cotas
(R$80.000) historicamente tém sido pa-
gas pontualmente, entdo, na verdade,
a garantidora s6 esta antecipando 20%
(R$20.000), concorda? E estd cobrando
5% (R$5.000) por essa antecipacdo. Se
estd antecipando R$20.000 e cobran-
do R$5.000 por essa operagao, essa taxa
é de 5.000/20.000 = 25% sobre o valor
antecipado. Se tudo der certo, essa € a
principal fonte, apesar dos riscos que
mencionei mais acima.

Porém, ha o risco de demorar para rece-
ber esses valores, ou até mesmo de nao
recebé-los, e isso também precisa ser
considerado. Teoricamente, o risco pare-
ce ser apenas o de demorar, ja que, em
um ponto extremo do processo de co-
branca, a lei garante que podera haver a
penhora de recursos do devedor ou até
o leildao do imodvel, e geralmente o valor
devido é recebido sem a necessidade de
chegar a essa medida extrema. Porém,
muitos percal¢cos podem ocorrer ao lon-
go do caminho da cobranca de valores
devidos, por isso o risco é real. Alguns

exemplos sdo:

e Pode haver a prescricao da divida pela
demora da negociagcao em fase amiga-
vel;

e Quando ja em fase de cobranga judi-
cial, pode ocorrer que o julgador enten-
da que ha uma ilegitimidade ativa ou
passiva por considerar que a nova opera-
¢do caracteriza cessao de crédito, desca-
racterizando o propter rem (que decor-
re da relagcdo entre o devedor e o bem);

e O imodvel pode estar envolvido hum
processo trabalhista ou outro qualquer,
e o bem ser liquidado antes da execu-
¢ao da divida do condominio;

» O valor da divida pode superar o valor
do imovel leiloado, deixando uma ope-
racao de recuperacao de crédito defici-
taria.

E por ai vai. Portanto, a recuperagao dos
créditos que a garantidora assume re-
passar, como vimos, nao é certa, e esse
risco precisa ser incorporado a taxa de
servico.

Como essas empresas possuem estrutu-
ras especializadas em cobranga, a taxa
de sucesso na recuperagao desses cré-
ditos delas sempre € muito superior a
de um condominio desassistido, afinal,
esse é o seu core business.

r
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0s seus niveis, “desde a emissado regular de
boletos, passando pela cobrangca amigavel,
0 pré-contencioso e, se necessario, judicial,
mediante terceirizagao, ja que a cobranca ju-
ridica ndo é a atividade principal da empre-
sa, retirando todas essas tarefas das costas do
sindico” - explica Gouveia. E claro que, como
em qualquer servigo, elas, as garantidoras,
cobram uma taxa, que sera fixada em funcao
de “algumas variaveis como volume finan-
ceiro, perfil do condominio, nivel de risco da
operagao, dentre outros” - conclui.

Garantidora: vantagens

Gouveia ensina que para os sindicos que
guerem regularizar seus fluxos de caixa ra-
pidamente - literalmente de um més para
o outro - e terem a certeza de que, a partir
dai, sempre terao suas receitas na conta no
dia certo, soa como um balsamo. E pode ser
mesmo, pois “‘esse problema simplesmente
desaparece da lista dele e, pelo lado dos con-
déminos, essa opgao também pode ser posi-
tiva, pois essas empresas tendem a dispor de
maior liquidez, o que permite que os even-
tuais parcelamentos de débitos possam ser
feitos num prazo mais elastico - coisa que o
caixa do condominio nao suportaria” - lista as
vantagens o administrador.

Garantidora: outras vantagens

Algumas garantidoras ainda “‘compram os
passivos anteriores a sua contratacao, ou seja,
pagam pelos débitos pretéritos - com um
desagio, é claro - e isso pode ser uma injecao
de recursos muito bem-vinda no caixa do
condominio, uma vez que os sindicos, muitas
vezes, ndo sabiam como recuperar e ja con-
sideravam como fundo perdido, e que, por-
tanto, pode ser a salvacao das finangas” - en-
sina Gouveia.

Garantidora: e os custos desse servi¢o?

Por outro lado, é importante observar que
havera novos custos para o condominio. E
claro que o beneficio pode - e deve - com-
pensar esse custo. “Se o condominio, por
exemplo, tem uma inadimpléncia média
de 20% e contrata a garantidora a uma taxa
gue corresponde a 5% da sua receita men-
sal, nesse caso, é vantajoso” - fixa a margem
o administrador, que completa: “nao apenas
financeiramente, mas também operacional-
mente, ja que essa tarefa nao cabera mais a
administracao do condominio e estara sendo
executada por especialistas’.

Garantidora: cobranca profissional

O outro aspecto é que a cobranca passara a
ser “profissional e imparcial, ou seja, ndo ha-
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SE 0 CONDOMINIO, POR
EXEMPLO, TEM UMA
INADIMPLENCIA MEDIA
DE 20% E CONTRATA A
GARANTIDORA A UMA TAXA
(QUE CORRESPONDE A 5%
DA SUA RECEITA MENSAL,
NESSE CASO, E VANTAJOSO

vera mais “jeitinhos” e con-
cessbOes” - ressalta Gouveia.
Isso ndo é algo ruim, mas po-
dera representar um choque
para uma massa condomi-
nial acostumada a rolar suas
dividas indefinidamente
confiando no coracdo mole
do sindico.

Como sabemos, se a divida
chegar a ser judicializada, o
conddmino podera inclusive
ter seu imovel leiloado. “Isso
nao faz da garantidora um
bicho papao, mas julgo im-
portante o sindico entender
bem como a empresa opera
a cobranca em cada estagio
e os detalhes da sua régua
de cobrancga, discutir esses
detalhes com o conselho fis-
cal e aprovar a contratagcao
em assembleia antes de ba-
ter o martelo. Em seguida,
divulgar amplamente e dar
um prazo para inicio das no-
vas operagodes de cobranga” -
alerta o administrador.

A4

ALGUMAS GARANTIDORAS
AINDA “COMPRAM 0S
PASSIVOS ANTERIORES A
SUA CONTRATAGAD, OU SEJA,
PAGAM PELOS DEBITOS
PRETERITOS E ISSO PODE SER
UMA INJEGAO DE RECURSOS
MUITO BEM-VINDA NO CAIXA

Questdo simples: contrata
ou nao?

Mas a pergunta é: da pra di-
minuir a inadimpléncia sem
a garantidora? De acordo
com GCouveia a resposta é:
da. Mas, como menciona-
do por ele, acima, isso exi-
ge expertise no desenvol-
vimento de uma régua de
cobranca bem estruturada
(planejamento administrati-
Vo), 0 apoio de um escritorio
de advocacia especializado e
pulso firme para mudar uma
cultura interna de inadim-
pléncia que as vezes é endé-
mica. “Mas nem todo sindi-
Cco quer comprar essa briga”
- lembra o administrador.

Entdo contratar uma garan-
tidora € bom ou ruim? “Isso
€ a assembleia que vai deci-
dir. O importante é entender
como as variaveis se posicio-
nam para poder tomar uma
decisao equilibrada” - resu-
me Gouveia.

Sérgio Gouveia

Administrador de empresas, com MBA
em finangas e certificado em Gestdo e
Estratégia pela Fundagdo Dom Cabral.
Professor certificado pela Universidade
de Cambridge, treinador de professores
certificado pela International House,
ex-diretor de empresas, empreendedor
e sindico ha mais de 11 anos. Colunista
condominial, palestrante, escritor e in-
fluenciador.

Contatos

@derepentesindico

® derepentesindico@gmail.com
© derepentesindico

@ RESTAURO DE FACHADAS

@ RECUPERACAO ESTRUTURAL

@ IMPERMEABILIZACOES

@ PINTURAS

GUM

ENGENHARIA

O (21) 98837-3995 @gvmengenharia

N atendimento@gvmengenharia.com @ www.gvmengenharia.com




FALA, SINDICO!

POR FELIPE FAVA FERRAREZI

Area comumde
condominio pode ser
ocupada exclusivamente
por condomino

A depender das nuances da forma como uma area co-
mum é acessada e utilizada pelo condémino, ela po-
dera servir de uso exclusivo da laje aquele que reque-
rer a sua ocupacgao.

Alguns Tribunais de Justica do pais e recentissima-
mente o Superior Tribunal de Justica (REsp 2.187.886)
estdo admitindo a flexibilizagdo da lei, com base na
boa-fé objetiva, quando ha autorizacdao assemblear

REVISTA DOS

02 | Egozs | o /azs

DESIGN DE INTERIORES VEICULOS ELETRICOS
PROJETO DE AREA DE LAZER 0QUEE IMPORTANTE SABER
PODE MUDAR A CARA DO ‘SOBRE 0 ASSUNTO PARA
CONDOMINIO E DA SUACASA EVITAR RISCOS E ACIDENTES

i

Prédios novos na Grande
Vitéria podem desabar

GARANTIDORAS
QUAIS AS YANTAGENS
QUE ELAS TRAZEM
PARA O SNDICOS E
CONDONNDS?

>

LOCACAODE =
CURTA TEMPORADA
QUAIS AS VANTAGENS:
EDESVANTAGENS R
PARA O CONDOMING? . i‘(

e consolidagao da situagdo ao longo do tempo, sem
oposicao tempestiva dos demais condéminos, relativi-

zando os efeitos do artigo 10 da Lei 4.591/64 que proi- .
b o i Expediente
e expressamente a apropriacao de area comum.
Evidentemente que cada situagdo merece uma anali-
se juridica criteriosa no que diz respeito a utilizagdo do REVISTA DoS

espago comum pelo condémino ao longo dos anos,
para que haja a correta configuragao dos institutos ju-
ridicos da supressio e surrectio. A supressio constitui
na perda de um direito (pelo condominio) pelo seu
nao exercicio prolongado, gerando assim uma legiti-
ma expectativa de quem nao sera mais exigido. Em

CHIEF EXECUTIVE OFFICER FRANCISCO EGITO
JORNALISTA RESPONSAVEL / EDITOR RICARDO BRITTO

outras palavras, o uso de area comum de forma exclu- CONSELHOEDITORIAL | FRANCISCO MACHADO EGITO (R)
siva por conddémino por muitos anos e sem que isso VANDER FERREIRA DE ANDRADE (SP)
gere qualquer tipo de oposicao pelos demais condo6- GERENGA | CECiLIAEGITO

minos, resulta na perda do direito a referida area co- COMERCIAL | ANDREA OLIVEIRA

mum desinteressada.

Isso € mais perceptivel na pratica em condominios an- EDITORAAD | WA 3298834.9593

tigos ou aqueles em que se tem uma area externa ren- COLABORADORES | YAGO SANTOS E THIAGO QUEIROZ DA CUNHA
te a uma unidade privativa, que embora esteja des- REVISAO | RICARDO BRITTO

crita documentalmente como sendo area comum,

somente pode ser acessivel através de uma area priva- REALIZAGAD | GRUPO FRANCISCO EGITO

tiva. Com relacdo a surrectio ha o surgimento de uma
expectativa legitima por conta do comportamento ENDEREGOSE CONTATOS |  RUA GAVIAO PEIXOTO, 183/905 - ICARAI,
prolongado sem oposigao (ou de tolerancia) da outra NITERGI, RJ - CEP 24.230-090

parte. O que é possivel imaginar quando o condémi- ® (21)96543-0175

No ocupa area comum para seu recreio e lazer, fazen- © REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR

do inclusive manutencdes, instalacdes e reparos que © CONTATO@REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR
beneficiam a propria estrutura do prédio do condomi- © COMERCIAL@REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR

nio. © REVISTADOSCONDOMINIOS
Importante ressaltar que a analise detida das especi- @@REVISTUUS‘CUND,UMINIUS
@ REVISTA-DOS-CONDOMNIOS

ficidades de cada caso é salutar para que haja a pos-
sibilidade de se requerer judicialmente a ocupacao
consolidada e exclusiva da area, as quais obrigatoria-
mente devem convergir com o principio da boa-fé ob-
jetiva (artigo 422 do Cdodigo Civil).

Contetido de propriedade da Revista dos Condominios
| Ndo autorizada a cépia ou reproducédo total ou parcial
sem autorizacdo prévia expressa. | Os artigos e opinides
dos colunistas e entrevistados sdo de responsabilidade
dos autores e ndo necessariamente refletem a opinido
da revista. | Para receber mensalmente e gratuitamen-
te a edigdo digital da REVISTA DOS CONDOMINIOS, aces-
se o nosso site e fagca o seu cadastro gratuitamente: revis-
tadoscondominios.com.br | Ao fazer essa solicitacdo, o
assinante concorda em receber malas diretas e comuni-
cacoes da Revista dos Condominios e seus parceiros em-

Felipe Fava Ferrarezi

OAB/SC 26.673 - Adv. Especialista em Direito Condo-
minial; Pés- Graduado em Direito Processual Civil pela
UNIVALI; Ex-Presidente e Membro da Comisséo de Di-
reito Condominial da OAB Subsegéio de Blumenau/SC e
Membro da Comissdo Estadual - OAB/SC.

Contato presariais, com ofertas de produtos e servicos adequados
® 47 3285-5071 ao seu perfil.
@felipefavaferrarezi

® fffadvogado@gmail.com



ELIMINAMOS 05 PROBLEMAS,

SEUS CONDOMINOS DESFRUTAM DA TRANQUILIDADE.

Saude e bem-estar dos
moradores do seu condominio
deve sempre estar em primeiro
plano. Contrate uma empresa de
controle de pragas com experiéncia
e credibilidade no mercado. A Astral
Niterdi & a solugdo ideal para manter seu
condominio livre de pragas e garantir a
higienizacdo dos reservatérios de dgua.
Conte conosco para uma gestdo eficiente
e confiavel.

Agende um Inspegéio técnica gratuita!

ASTRAL .

Saude Ambiental

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

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




FRANCISCO EGITO

Condominios

Qual é a principal
necessidade do seu
condominio?

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

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

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



