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Condominio edilicio:
entre acasa e arua
na sociedade brasileira

Compreender os condominios edilicios no Brasil exige mais do
gue uma analise juridica ou funcional — requer um olhar sociolé-
gico atento a complexidade das relagdes sociais e simbdlicas que
os atravessam. Nesse sentido, a obra A Casa e a Rua, do antropdlo-
go Roberto DaMatta, fornece uma metafora fundamental para in-
terpretarmos o modo como os brasileiros vivenciam os limites en-
tre o privado e o publico.

A casa, para DaMatta, representa o espago da intimidade, da pro-
tegéo, dos afetos e das hierarquias familiares. Ja a rua simboliza o
espago da convivéncia com o outro, da impessoalidade, do confli-
to e da negociagdo de normas. Esses dois dominios ndo séo ape-
nas geograficos, mas verdadeiros universos morais e culturais, que
organizam comportamentos e valores no cotidiano.

No condominio edilicio, essa dicotomia se torna especialmente vi-
sivel. O apartamento é o espago da casa. As areas comuns — cor-
redores, saldes, garagens, playgrounds — funcionam como a rua.
Porém, as fronteiras entre esses dois universos se embaralham.
Muitos moradores tratam espagos compartilhados como se fos-
sem extensdes de sua casa, ignorando sua natureza coletiva. Ou-
tros, por sua vez, agem como se esses espacgos hao tivessem regras,
como se fossem uma rua sem dono.

Essa ambiguidade gera desafios para a convivéncia e para a ges-
tdo condominial. O sindico, geralmente também morador, se vé
no dilema entre manter vinculos pessoais — oriundos das amiza-
des cotidianas da “casa” — e aplicar regras que exigem uma pos-
tura impessoal e publica — proprias da “rua”. Além disso, a cultura
brasileira de flexibilidade normativa, o compadrio e a dificuldade
em distinguir o que é coletivo do que é individual tornam ainda
mais delicada essa tarefa.

Ao refletir sobre os espagos urbanos, a arquiteta e urbanista Tere-
sa Caldeira (USP) destaca que as gated communities americanas
— equivalentes aos condominios fechados — funcionam como en-
claves urbanos que negam simbolicamente a rua. Ao criar barrei-
ras fisicas e sociais, esses espacos reforcam a ideia de separagao e
seguranca privada, rejeitando a convivéncia com o diverso e com o
espaco publico. Essa logica, que também se manifesta em muitos
condominios brasileiros, compromete a construgédo de uma cida-
de mais democratica e integrada.

O condominio, portanto, € um microcosmo social, onde os valores
da casa e da rua se confrontam e se sobrepéem. Entender essa di-
namica é essencial para promover uma convivéncia mais harmo-
niosa. A metafora de DaMatta nos ajuda a perceber que o suces-
so da vida condominial depende do equilibrio entre o respeito as
individualidades e o compromisso com o bem coletivo. Afinal, o
condominio &, simultaneamente, casa e rua — e exige dos seus ha-
bitantes a sabedoria de transitar entre esses dois mundos.

Francisco Machado Egito

Advogado, administrador e contador. E CEO do Grupo Francis-
co Egito, empresa que atua na drea condominial e imobilidria.
E coordenador da comissédo de Contabilidade Condominial do
CRC-RJ, coordenador da UNICRECI-RJ, presidente da comissédo
nacional de Direito Imobilidrio da ABA e presidente da comis-
sdo de Gestdo de Propriedades Urbanas, Mercado e Negécios
Imobilidrios da OAB-RJ. E diretor da Revista dos Condominios,
do curso Aprimora e do CBEPJUR.
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Caros amigos leitores. Prontos para mais uma edi¢ao
da REVISTA? Nesse numero quis destacar o Dia das
Mulheres. Afinal, ndo poderia passar em branco. O
que as profissionais do setor imobiliario falaram para
a gente? A conferir na leitura dos depoimentos de
diversas profissionais de variadas formagdes.

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

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

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

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

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

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

Ricardo Britto ¢ jornalista e
editor-chefe da Revista dos Condominios
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io de Janeiro - A re-

cente promulgacao

da Lei Municipal n°

8.265/2024, que exi-
ge ainstalagcao de pontos de
recarga para veiculos elétri-
cos em condominios com
mais de 20 vagas no Rio de
Janeiro, trouxe a tona um in-
tenso debate entre advoga-
dos sobre a sua constitucio-
nalidade. A proposta da lei,
gue visa promover a susten-
tabilidade, enfrentou criti-
cas por prejudicar a auto-
nomia dos condominios e
invadir o espaco legislativo
que, segundo a Constituicao
Federal, é privativo da Uniao.

A Lei e Seus Impasses

Com isso, surge a questao:
até que ponto a legislagao
municipal pode interferir
nas regras privadas que re-
gem a vida em condominio,
especialmente consideran-
do a necessidade de adap-
tacdo as novas demandas
ambientais?

A discussao se intensifica ao
analisar que a lei nao ape-
nas impde obrigacdes, mas
também ignora o fato de
que as normas condomi-
niais devem ser decididas
internamente, respeitando a
estrutura de governanca dos
proprios condominios.

Este € um momento propi-
cio para refletir sobre a res-
ponsabilidade coletiva em
adotar novas praticas sus-
tentaveis e como isso deve
ser feito em um dialogo que
respeite a diversidade e as
particularidades de cada co-
munidade. Como podemos
equilibrar a urgéncia de so-
lugdes sustentaveis com a
preservagao das autonomias
locais? Essas e outras per-
guntas foram apuradas em
entrevista realizada pelo re-
porter da REVISTA com os
especialistas André Jun-
gueira e Caroline Meireles
Roque.

QUALQUER IMPOSIGAD
RELACIONADA A
INFRAESTRUTURA
CONDOMINIAL DEVE SER
DEBATIDA E APROVADA
INTERNAMENTE PELOS
MORADGRES, “GARANTINDO
QUE DECISOES SOBRE A
INSTALAGAO DE PONTOS
DE RECARGA, SEU
CUSTO E MANUTENGAQ
SEJAM ACORDADAS EM
ASSEMBLEIAS, RESPEITANDO
A AUTONOMIA COLETIVA

Andlise da Competéncia
Legislativa

André Junqueira ja comega
a entrevista com a seguin-
te afirmacao: a “constituicao
ndo oferece respaldo para
que leis estaduais ou muni-
cipais regulamentem o uso
de estacionamento em re-
sidéncias”. Ele disse, ressal-
vando que embora haja es-
paco para “tais regulagdes
em estabelecimentos co-
merciais sob a 6tica do direi-
to do consumidor, essa mes-
ma légica nado se aplica aos
condominios, que operam
sob um regime de direitos e
deveres independentes”.

De acordo com a legislacgao,
qualquer imposicao relacio-
nada a infraestrutura con-
dominial deve ser debatida
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André Luiz Junqueira

E professor, advogado com 20 anos de experiéncia. E autor do
livro “Condominios - Direitos & Deveres” e socio titular da Coe-
Iho, Junqueira & Roque Advogados, atuante em todo Brasil e re-
presentando cerca de 10% dos condominios do Rio de Janei-
ro. Pés-graduado em Direito Civil e Empresarial (UVA); MBA em
Gestdo Empresarial (FGV); Certificado em Negotiation and Lea-
dership (Universidade de Harvard); Professor convidado (SE-
COViIRio, ABADI, Gabor, GP Academy URBX e (ESA) da OAB/RJ).
Consultor juridico da ABADI e membro das Comissées de Direito
Urbanistico e Imobiliario, Condominial, de Sindicatura Profissio-
nal, de Gestéo de Propriedades Urbanas e de Turismo da OAB/
RJ. Membro da Comissdo de Condominios do IBRADIM; da Co-
misséo de Direito Imobilidrio do IAB. E membro e ex-diretor ju-
ridico da ABAMI

Caroline Meireles Roque

Advogada com 20 anos de experiéncia e especialista em Direito
Imobilidrio e Condominial. E sécia titular da Coelho, Junqueira
& Roque Advogados, escritério com atuagdo nacional e referén-
cia no mercado condominial, representando cerca de 10% dos
condominios do Rio de Janeiro. Pés-graduada em Direito Civil
e Publico pela Fundagéo Escola da Defensoria Publica. Profes-
sora convidada (URBX e outras instituicées); consultora juridi-
ca da ABADI; membro de algumas comissées temdticas da OAB
do Rio de Janeiro; Autora de drtigos e pareceres publicados em
veiculos especializados.
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e aprovada internamente pelos moradores,
“‘garantindo que decisdes sobre a instalagao
de pontos de recarga, seu custo e manuten-
¢ao sejam acordadas em assembleias, res-
peitando a autonomia coletiva” - completa a
advogada Caroline Meireles Roque.

O papel dos condominios na Sustentabili-
dade

Com a crescente demanda por veiculos elé-
tricos, a inclusao de pontos de recarga pode
ser vista como um passo importante para a
sustentabilidade. Contudo, a utilizagao des-
sas tecnhologias em condominios “deve ocor-
rer de forma cautelosa e adaptativa. Entre as
possibilidades discutidas internamente, es-
tdo a adequacao da rede elétrica e a analise
das capacidades financeiras dos moradores”
- lembra Junqueira.

Porém, tal transformacao deve ocorrer gra-
dualmente, com seguranca e respeito a au-
tonomia da coletividade condominial. Entre
as medidas necessarias estao:

e a adequacao da rede elétrica para evitar so-
brecargas;

e a previsao de cobertura por seguro;

e compatibilizagdo com a capacidade finan-
ceira dos condéminos.

Regulamentacgdo Interna por assembleias
condominiais

O tema deve ser tratado exclusivamente pe-
las assembleias condominiais, como um as-
sunto de natureza privada. A regulamenta-
¢ao da instalagdo de pontos de recarga e a
definicdo de critérios para sua utilizagdo e
custeio podem ser deliberados por maioria
simples dos presentes na assembleia, desde
que o item conste na pauta. Nesse contexto,
a assembleia pode deliberar sobre:

» A criacao de vagas com carregadores elé-
tricos.

» O custeio da instalagdo e manutencao das
estagdes de recarga.

O critério de distribuicdo das vagas equipa-
das com carregadores, evitando conflitos e
garantindo a equidade.

* A previsao de adaptagdes gradativas, res-
peitando a capacidade técnica e financeira
do condominio.

Esse modelo de deliberagao reflete o prin-
cipio da autonomia condominial, permitin-
do que a coletividade decida conforme suas
necessidades e possibilidades, sem interfe-
réncias externas.



REFLEXAO
SOBRE A
LEI ESTADUAL
N°6.642/2013

A andlise da Lei Estadual n° 6.642/2013, que
regula a reserva de vagas em estacionamen-
tos para pessoas com deficiéncia, dificulda-
de de locomocgao e idosos, oferece mais um
ponto relevante para a discussao da Lei n°
8.265/2024.

Essa norma estadual define, em seu artigo
1°, inciso lll, o conceito de “estabelecimento
privado de uso coletivo” como aquele des-
tinado a atividades de natureza comercial,
hoteleira, cultural, esportiva, financeira, turis-
tica, recreativa, social, religiosa, educacional,
industrial e de saude. A redacao dessa defi-
nicao é clara ao excluir do conceito os con-
dominios residenciais, uma vez que estes
nao se enquadram em nenhuma das ativi-
dades mencionadas.

Esse entendimento reforca que a expres-
sao “estabelecimento privado de uso coleti-
vo”, também utilizada na Lei n°® 8.265/2024,
nao inclui condominios residenciais, mas
sim imoveis voltados a atividades nao resi-
denciais. Esse argumento fortalece a tese de
que a Lei n°® 8.265/2024 néo se aplica a con-
dominios residenciais, restringindo-se a es-
tacionamentos de estabelecimentos comer-
ciais ou similares.

Contudo, mesmo que houvesse duvida in-
terpretativa sobre o alcance da norma, e
ainda que se entendesse que ela poderia in-
cluir condominios residenciais, a inconstitu-
cionalidade da Lei persiste. Isso ocorre por-
gue sua aplicagao, em qualquer cenario,
viola a competéncia legislativa privativa da
Unido em matéria de direito civil.



CONTABILIDADE

EM CONDOMINIOS

POR MARCIA MENDONCA

Qual aimportancia
da Contabilidade para
os Condominios?

A Contabilidade para o Condominio € peca fundamental e es-
tratégica para uma boa gestado, sendo uma importante ferra-
menta para esclarecer se a administragdo esta cumprindo com
as suas obrigacgdes financeiras, sociais e tributarias de forma
transparente e eficiente, e claro, dentro dos prazos determina-
dos.

A Contabilidade conta com poderosas ferramentas, que pos-
sibilitam enxergar o momento atual e o futuro de um Condo-
minio, diferenciando-se assim dos Relatérios Financeiros, que
basicamente se resumem ao Fluxo de Caixa, apresentando
apenas o “aqui e agora”. A Contabilidade vai além, ela projeta
o presente e o futuro patrimonial de um Condominio, permi-
tindo ndo somente acompanhar os fatos realizados como tam-
bém os que ainda serado realizados.

Mais que ferramentas seriam essas? Para melhor entendimen-
to, iremos explorar pelo menos duas delas, senao vejamos:

1) Balango Patrimonial: € um Demonstrativo Contabil que reu-
ne dados de todos os bens, recursos, direitos e investimen-
tos, obrigagdes a pagar de curto e longo prazo, contemplan-
do assim ativo e passivo. Neste uUnico instrumento é dada a
possibilidade de conhecer o ativo de um condominio de for-
ma completa, ou seja, os valores recebidos e os que ainda o se-
rao, refletindo de fato um mapa geral financeiro. Temos ainda
no ativo, o imobilizado, em que sao destacados os valores dos
bens, um patriménio importante para os Condominios, pois
qual condominio ndo possui bens tangiveis, tais como: com-
putadores, mesas, cadeiras, sofas, eletrodomeésticos, dentre ou-
tros. No Balango Patrimonial € também revelado o passivo do
Condominio, a parte de obrigagdes de curto e longo prazo, seja
para com terceiros, como fornecedores, assim como para com
o Governo. Saber que ao final de um exercicio, considerando
a data de 31 de dezembro como fechamento, a contabilida-
de podera fornecer uma posi¢ao completa, que compreende o
presente e o futuro, trazendo maior seguranga nos dados.

2) Demonstracao do Resultado do Exercicio - DRE: € um De-
monstrativo Contabil que se apura o resultado liquido entre a
arrecadacgao e seus custos, dando a oportunidade em fornecer
um comparativo de um ano para o outro, possibilitando o Con-
dominio identificar se esta mais ou menos favoravel entre um
ou outro exercicio, revelando as possiveis mudancas de cena-
rio.

A Contabilidade vai além de um Fluxo de Caixa, ela é o registro
patrimonial de todas as operagdes de um Condominio, mesmo
daquelas nao realizadas, mas apuradas. Tendo o compromis-
SO em apontar o que serd liquidado até em exercicios seguin-
tes. Ter Contabilidade em um Condominio é contar com trans-
paréncia e publicidade de informacgdes que ajudam um gestor
a tomar decisdes muito mais seguras, precisas e confidveis.

Mdrcia Mendonga

Contadora com experiéncia de 33 anos, CEO do CONFIANCA
CONTABIL, Sindica Profissional hd 13 anos, Conselheira Fiscal de
Condominio, Pés-graduada em Direito Condominial e membro
da Comissdo de Contabilidade Condominial do CRC/RJ.
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® 2198303-2660

A “CONSTITUIGAC NAD
OFERECE RESPALDO PARA
QUE LEIS ESTADUAIS OU
MUNICIPAIS REGULAMENTEM
0 USO DE ESTACIONAMENTO
EM RESIDENCIAS

Reflexdes sobre a Legisla¢cdo Estadual

De acordo com Junqueira, a discussao so-
bre a aplicabilidade da Lei Municipal n°
8.265/2024 também se entrelaga com a Lei
Estadual n° 6.642/2013, que regulamenta a
reserva de vagas em estacionamentos para
pessoas com deficiéncia e idosos. Esta nor-
ma exclui “explicitamente os condominios
residenciais da definicdo de ‘estabelecimen-
to privado de uso coletivo™, argumenta, pois
“as restricbes se aplicam apenas a imoveis
com atividades nao residenciais”.

A inconstitucionalidade da nova Lei

A analise dos dois advogados e especialistas
aponta que a Lei n° 8.265/2024 ndo apenas
apresenta “inconstitucionalidade formal, por
invadir a competéncia legislativa da Uniao,
mas também material, ao desconsiderar a
autonomia condominial” - afirma Caroline
Meireles Roque. Portanto, podemos enten-
der que a regulamentacao de pontos de re-
carga deve permanecer dentro do escopo
das assembleias, evitando imposi¢cdes exter-
nas que podem prejudicar a dindmica inter-
na de cada condominio.

Sendo assim...

Diante dos argumentos apresentados, “a Lei
Municipal n°® 8.265/2024 revela-se proble-
matica, transtornando os limites da regula-
mentacao local e infringindo direitos con-
sagrados” - conclui Junqueira. Embora a
transicao para veiculos elétricos seja um mo-
vimento desejavel, cabe a “cada condominio
decidir de forma interna e respeitosa sobre
a implementacao de solugdes que atendam
as suas necessidades e respeitem suas par-
ticularidades” - arremata Caroline Meireles
Roque.



. .animal em uma carteirinha.

SINPATINHAS

' 0 QUE E E QUAL MUDANCA PROPOE
PARA O TRATO COM OS ANIMAIS

DOMESTICOS NO CONDOMINIO

O SinPatinhas € um cadastro
" que vai muito além de

uma promocgdo da fofura
através da foto de um

Esse cadastro evidencia a :
transformag¢do da cultura no;/”
Brasil em relacdo.a forma
~como a sociedade enxerga -
. 0s animais de estimag¢do
atraves de uma lei. E essa
mudang:a é para melhor

A familia
multiespécie,
realidade dos lares
brasileiros com

total aceitaciao pelo
judiciario é presenca
em condominios por
todo o pais




GESTAD

COM PESSOAS

POR CHRISTIANE ROMAO

Férias escolares e
a artede liderar com
empatia e estratégia

As férias escolares chegaram. E junto com elas, uma nova dan-
¢a comega nos bastidores da gestao COM pessoas. Para mui-
tos lideres, esse € um dos periodos mais desafiadores do ca-
lendario: equipes com demandas pessoais mais intensas,
filhos em casa, rotinas alteradas, e ainda assim... o condominio,
a empresa ou 0 hegdcio nao para.

Mas calma. Liderar nesse cenario ndo é apagar incéndio — é
equilibrar humanidade com organizagao. E da para fazer isso
com leveza e planejamento.

Vamos a algumas reflexdes (com pitadas de agao):

1. Empatia nao tira produtividade — s6 humaniza a meta. Seu
colaborador esta chegando atrasado ou precisou sair mais
cedo? Pergunte o que esta acontecendo antes de cobrar.

Muitas vezes, é s6 um ajuste temporario. Ou uma avé que ndo
pdde ficar com as criangas.

Ouga, acolha e pense em alternativas juntos. Vocé ganha leal-
dade e confianga.

2. Planejamento é a lanterna no tunel do caos. Antecipe-se.
Mapeie com antecedéncia quem vai precisar de folgas, quem
esta com filhos em casa, quem pode cobrir alguém.

Monte escalas inteligentes e rotativas. E compartilhe com to-
dos. Clareza evita ressentimento.

3. Flexibilidade ndo é bagunca — é inteligéncia emocional: Se
é possivel flexibilizar entrada e saida, por que ndo? Um peque-
no ajuste no horario pode ser a diferenga entre manter um
profissional engajado ou sobrecarregado.

Mostre que o ambiente de trabalho também entende que a
vida acontece fora dali.

4. Comunique com respeito e transparéncia. Explique aos de-
mais o porqué de alguns ajustes. Diga que se trata de um mo-
mento especifico e que a equipe esta se apoiando.

Isso cria senso de coletividade e evita o classico “por que fula-
no pode e eu nao?”

5. Valorize quem esta se desdobrando. Ao final do periodo,
agradeca. Reconhecga os que seguraram as pontas, que foram
parceiros, que entenderam e colaboraram.

Cratidao expressa fortalece vinculo e estimula espirito de
equipe.

Gestdo COM pessoas ndo é sobre manter o controle. E sobre
manter o respeito, a escuta e o equilibrio.

Férias escolares ndo precisam ser um caos na rotina — podem
ser um exercicio de empatia que une ainda mais a equipe.

Porque quem lidera com coragdo... vé o time dangar a quadri-
Iha da vida no compasso certo.

Christiane Roméo
Psicéloga, sindica profissional, gerente condominial, MBA em
gestdo de pessoas, CEO do Meu sindico.vc
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Do “bem mével” ao ser senciente.

E inegavel que, historicamente, e infelizmen-
te até para algumas pessoas, “inclusive advo-
gados, interpretacdes errébneas do Direito Ci-
vil estejam sendo aplicados aos animais que
continuam sendo tratados como bens mo-
veis, ou seja, propriedades que podem ser
deslocadas”, diz a advogada especialista no
tema, Alessandra Bravo. Muitos animais sao
mesmo abandonados, descartados como
objetos ou propriedades.

Hoje, de acordo com o Cdédigo Civil em vigor,
um cachorro ou um gato é legalmente tra-
tado como se fosse um madvel da casa —um
bem, como um sofa. Inclusive, contraditoria-
mente, o “termo semovente, frequentemen-
te utilizado nesse contexto para afirmar tal
alegacao ‘de coisa’ em relagdo aos animais,
significa literalmente ‘o que se move por si
préprio” - lembra Alessandra Bravo, que é
advogada condominialista animalista.

E é ela quem pondera, “contudo, é crucial
lembrar que nos, seres humanos, também
SOMos seres semoventes, € nem por isso so-
mos considerados ‘coisas”. Essa classificacao
retrogada e, hoje considerada até mesmo
absurda, “embora reconheca a capacidade
de movimento auténomo dos animais, igno-
ra totalmente sua capacidade intrinseca de
sentir e sofrer” - completa Alessandra Bravo.

Ao contrario dos objetos e dos demais seres
vivos, como as plantas, os animais sao deten-
tores de senciéncia, ou seja, possuem von-
tades e interesses proprios, que devem ser
protegidos sob o ponto de vista ético e juri-
dico. “A constatacao cientifica da senciéncia
foi atestada na Declaragao de Cambridge so-
bre a Consciéncia dos Animais Humanos e
Nao-Humanos, publicada em 2012 e assina-
da por um grupo de neurocientistas reno-
mados” - completa Giovana Poker, Advogada
Animalista, Mestra em Direito com foco em
Dignidade Animal.

Os estudos comprovaram evidéncias cienti-
ficas “convergentes que demonstram que os
animais nao-humanos possuem os mesmos
circuitos cerebrais relacionados a conscién-
cia que humanos” - pondera. Isto, associado
ao fato de que os animais tém uma partici-
pacao cada vez mais frequente na nossa so-
ciedade, principalmente devido ao aumento
das “familias mutiespécie, tém contribuido
para a mudanca na percepg¢ao sobre os di-
reitos dos animais, resultando, inclusive em
intensos avancgos jurisprudéncias, que reco-
nhecem os animais como sujeitos de direitos,
evidenciando a defasagem da legislacao civil
sobre o tema” - esclarece a advogada Poker.



A EXPECTATIVA E, DE ACORDO
COM ALESSANDRA BRAVO, A
TENDENCIA E QUE 0 PROPRIO
CODIGO CIVIL EVOLUA AINDA

MAIS, “ALINHANDO-SE AQS
AVANGOS CIENTIFICOS E ETICOS
DA SENCIENCIA ANIMAL COMO
VERIFICADO NO TEXTO DA
REFORMA, EMBORA A ESSENCIA

DA PROTEGAQ ANIMAL RESIDE
NO DIREITO AMBIENTAL — NA

CONSTITUIGAO FEDERAL'.

NOVO CODIGO CIVIL: VIRA-
DA HISTORICA

Entretanto, ha que se desta-
car que o Projeto de Refor-
ma do Codigo Civil, que esta
em tramitacdo no Congres-
so Nacional, “propde uma vi-
rada historica: reconhecer
0S animais como seres Vivos
sencientes, ou seja, capazes
de sentir, com valor préprio e
protecao juridica especifica”
- comenta Cleuzany Lott, es-
pecialista em direito condo-
minial, sindica, jornalista.

De acordo com Lott, essa
mudanca aparece de forma
clara em trés artigos do pro-
jeto: o Art. 19, que reconhe-
ce a afetividade com os ani-
mais como um valor juridico,
afirmando que ela compde o

entorno sociofamiliar da pes-
soa. O art. 91-A afirma que os
animais tém natureza espe-
cial e merecem protecao ju-
ridica propria. Até que uma
lei especifica regule isso, os
animais continuarao sen-
do protegidos por regras re-
lativas a bens — mas apenas
qguando essas regras forem
compativeis com sua sensi-
bilidade; e o Art. 1.566, §3°
prevé que ex-conjuges com-
partilhem a guarda e os cus-
tos dos pets apods o fim da
relacdo, assim como se faz
com filhos humanos.

A expectativa e, de acordo
com Alessandra Bravo, a ten-
déncia é que o proprio Co-
digo Civil evolua ainda mais,
“alinhando-se aos avancos
cientificos e éticos da sen-
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VANTAGENS DO REGISTRO quantitativo de animais no condominio,
bem como ter um registro sobre vacina-
¢do, desparasitacao e estado de saude
dos moradores nao-humanos “pode aju-
dar os gestores na elaboragao de regras
que garantam um maior aproveitamen-
to do espaco condominial por parte das
familias multiespécie” - ressalta Poker, as
vantagens.

O registro no SinPatinhas pode viabi-
lizar a criagao de um cadastro pet no
condominio. “Essa € uma medida inte-
ligente para garantir o acesso dos ani-
Mmais nas areas comuns de forma mais
segura e organizada” - assegura a advo-
gada animalista Giovana Poker. Saber o

ciéncia animal como veri-
ficado no texto da reforma,
embora a esséncia da prote-
¢do animal reside no direito
ambiental - na Constituicao
Federal”.

Ressalta Giovana Poker, ain-
da, que a necessidade de um
reenquadramento do status
juridico dos animais decor-
re da “urgéncia na adequa-
¢ao do regulamento juridico
para atender a nova realida-
de social, onde se tém cada
vez mais relagdes juridicas
e civis envolvendo animais,
bem como da necessidade
de regulamentar, infracons-
titucionalmente, a Regra
Constitucional de Vedacao a
Crueldade Animal (art. 225,
§1°, VIl CF), que veda as pra-
ticas que submetam os ani-
mais a sofrimento fisico ou
psicologico, protegendo a
Dignidade Animal”.

REVISTA DODS
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N



Realidade dos condomi-
nios: a familia multiespécie

Afinal, a familia multiespé-
cie, realidade dos lares bra-
sileiros com total aceitacao
pelo judiciario e presenca
em condominios por todo
0 pais, demanda que a con-
vengao e o regulamento in-
terno estejam amparados
na realidade. E esta, baseada
na legislagdo vigente de seu
Mmunicipio, “fornece a base
legal para a criagcao e aplica-
¢ao de normas condominiais
internas que promovam
uma convivéncia harmonio-
sa entre todos os moradores
- sejam humanos e nao hu-
manos - sempre observan-
do os principios norteado-
res da Constituicao Federal,
mas também nas recentes
leis que regulamentam o
dia a dia dos nossos amigos
ndo-humanos” - acrescenta
Alessandra Bravo.

E O QUE ISSO TEM A VER
COM O SINPATINHAS?

Tudo. O registro nacional de
caes e gatos do SinPatinhas
€ um passo concreto nessa
nova logica juridica e social.

N

cbepjur

www.chepjur.com.br

“Ao cadastrar seu pet, vocé
nao esta apenas gerando
uma carteirinha bonitinha,
mas também, e o que é mais
importante, vocé esta aju-
dando o pais a reconhecer
que ele existe e que merece
cuidados especificos, acesso
a politicas publicas e, acima
de tudo, um vinculo formal
com vocé, seu tutor” - expli-
ca Lott.

Essa vinculagao legal sera es-
sencial para que os direitos
dos animais sejam respeita-
dos. Afinal, se a lei os prote-
ge alguém precisa ser res-
ponsabilizado por eles. “E é
ai que entra a figura do tu-
tor” - observa Lott.

MAIOR CONTROLE E SEGU-
RANGCA NO CONDOMINIO

Quem vive em condomi-
nio sabe que os animais po-
dem ser motivo de muito
amor, mas, eventualmente,
de muita confusdo. E os mo-
tivos sdo varios: fugas, baru-
Ihos, visitas com pets, uso (ou
mal uso) das areas comuns
e outros. Tudo isso pode (e
deve) “ser organizado com
Mmais clareza. E € aqui que o

Direito Imobiliario

NOVAS TURMA

Ao
cadastrar seu
pet, vocé nao esta
apenas gerando uma
carteirinha bonitinha,
mas também, e o que é
mais importante, vocé esta
ajudando o pais a reconhecer
que ele existe e que merece
cuidados ...

S 2025 @ UNIMAIS
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Ao longo de 12 anos, o CBEPJUR langou 13 turmas de

Pos-graduacgdo Lato Sensu em Direito Imobiliario na

modalidade Presencial e 3 na modalidade EAD, com

docentes ativamente militantes no ramo imobiliario,

como escreventes, mestres, diretores de orgios

Conhega nossos cursos de especializados e grandes nomes conceituados.

Aperfeicoamento
na Area Juridica

Francisco Egito
Coordenador
[/

O CBEPJUR € pioneiro no langamento do curso de Pés-graduagdo
Lato Sensu em Direito Condominial. Com formagdo especifica e
disciplinas Unicas, estamos na 6° turma na modalidade EAD.

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

2196731-1254

pluralidade e grande babagem de conhecimentos na area.



GCestao Humanizada:
Como Resolvi o Problema
dos Idosos Abandonados
no Condominio

Como gestora condominial, enfrentei um desafio delicado:
varias reclamacgdes sobre a auséncia dos porteiros na gua-
rita, que afetava diretamente os moradores idosos que vi-
vem sozinhos no condominio. Ao assumir meu papel de
mediadora, ouvi atentamente os dois lados desse conflito
e descobri algo muito importante: os idosos, sempre com
muita educacao e delicadeza, solicitavam pequenas ajudas
do dia a dia, como carregar bolsas de compras pesadas ou
realizar pequenos reparos em suas residéncias, que muitas
vezes demandavam um tempo maior do porteiro.

Percebi que essas solicitagdes, por mais simples que fos-
sem, despertavam o lado humano e prestativo dos fun-
cionarios organicos. Contudo, a falta de uma organizagado
adequada e de diretrizes claras dificultava o atendimento
rapido e constante a essas necessidades. Para transformar
essa situagcao e garantir que ninguém se sentisse desam-
parado, decidi envolver toda a comunidade em uma rede
de apoio. Solicitei a ajuda dos adolescentes que frequen-
temente se reuniam proximos a portaria, propondo que se
tornassem voluntarios para auxiliar esses idosos nas peque-
nas demandas do cotidiano, criando uma rede de apoio in-
formal, mas extremamente eficaz.

Além disso, para aumentar a seguranga e a tranquilidade
de todos, atualizei o cadastro de moradores, tornando obri-
gatorio o fornecimento de um contato de emergéncia de
parentes proximos — preferencialmente filhos ou responsa-
veis diretos — para garantir uma comunicagao rapida e efi-
ciente em casos de necessidade maior, como uma emer-
géncia médica ou um imprevisto.

Em 2016, essa abordagem humanizada foi vista com cer-
to ceticismo no mercado condominial, que priorizava so-
lugcdes mais tradicionais. Hoje, no entanto, as responsabi-
lidades dos condominios cresceram exponencialmente, e
existem leis especificas que protegem os idosos nesse am-
biente. Uma gestdao que valoriza o cuidado humano, pro-
move a empatia e incentiva a solidariedade entre vizinhos
nao so resolve problemas praticos do dia a dia, mas tam-
bém transforma o condominio em um verdadeiro exemplo
de convivéncia e respeito para toda a sociedade.

Ter uma gestdo verdadeiramente humanizada significa
cuidar de todos os moradores, sem excegao, criando um
ambiente seguro, acolhedor e inclusivo, onde ninguém se
sente abandonado ou invisivel. Essa € a verdadeira esséncia
da convivéncia em comunidade e o caminho para um lar
mais feliz e harmonioso para todos.

Ana Paula Vieira

Experiéncia de 33 anos na drea comercial; sindica profissio-
nal especializada em condominios MCMV (Minha casa Mi-
nha vida); CEO do Projeto Cha das Sindicas Empreendedo-
ras Brasil e empresdria da Fénix Certificadora Digital.

Contatos
©® @anapvs

A0 REGISTRAR O ANIMAL NO
SINPATINHAS, 0 TUTOR PASSA A RECEBER
INFORMAGOES SOBRE CASTRAGAO,
VACINAGAO, MICROCHIPAGEM E OUTROS
SERVICOS GRATUITOS OFERECIDOS NA
REGIAO DE MORADIA

SinPatinhas também entra como uma ferra-
menta de apoio a gestao condominial” - des-
taca Lott.

REGRAS RESTRITIVAS: DESCONFORMIDA-
DE COM A LEI

Atualmente, muitos condominios ainda pos-
suem regras restritivas de acesso para ani-
mais em elevadores, areas de lazer e até mes-
mo impedimentos para circulagao de pets
em determinados ambientes, “0 que acaba
gerando um tratamento discriminatdrio das
familias que sdo compostas por animais” - in-
dica Poker a desconformidade com a lei em
vigor.

REGISTRO: MAIOR CUIDADO, ORGANIZA-
CAO E CONTROLE DE ABUSOS

Com uma maior observancia em relagcao ao
estado de saude dos animais e uma melhor
identificacdo dos pets que residem no con-
dominio, “fica mais viavel a readequacao das
regras que se referem aos animais, de forma
a sanar eventuais abusos que possam ser co-
metidos por parte do condominio ou do tu-
tor” - conclui Poker.

SINPATINHAS PODE SER COBRADO PELOS
SiNDICOS?

Sindicos “podem, sim, exigir o cadastro dos
pets, desde que com bom senso e dentro da
legalidade” - diz Lott. Segundo ela, isso ajuda
a manter um “controle responsavel da pre-
sencga dos animais, tanto dos que moram ali,
guanto dos que apenas visitam”. Isto, porque,
com o RG Animal em maos, identifica-los fica
facil e, desse modo, também resolver even-
tuais problemas.

POLITICAS PUBLICAS, CIDADANIA E BEM-
-ESTAR

Vantagens

Ao registrar o animal no SinPatinhas, o tutor
passa a receber informacgdes sobre castragao,
vacinagao, microchipagem e outros servicos



gratuitos oferecidos na re-
gido de moradia. Esse servi-
¢o “é especialmente util para
guem cuida de varios ani-
mais, como ONGs ou prote-
tores independentes” - lem-
bra Lott.

REGISTRO NACIONAL: OU-
TRAS VANTAGENS

Ademais, o SinPatinhas, tem
um papel fundamental no
combate a superpopula-
¢ao de animais em situagao
de rua. “Ao criar um registro
nacional, o SinPatinhas fa-
cilita a identificacdo de ani-
Mmais microchipados, permi-
tindo que sejam devolvidos
aos seus tutores caso este-
jam perdidos e, ainda, pos-
sibilita a responsabilizacao
daqueles que abandonaram
seus animais em via publica”
- lembra Giovana Poker.

REGISTRO NACIONAL: MAIS
VANTAGENS

Esse controle é de funda-
mental importancia tanto



CONVIVER EM

CONDOMINIO

POR RAMON PEREZ LUIZ

Quando foi que
normalizamos a violéncia
nos Condominios?

O uso da forca como forma de “justica” ou de autoafir-
macgao remonta aos primordios de nossa civilizagao.
De linchamentos publicos a enforcamentos até o dia
em que o Estado passou a deter a tutela de usar a for-
¢a como forma de realizar a justica.

Quando a violéncia é cometida em sociedade ha re-
percussao civel e também penal. Mas quando traze-
mos para o Condominio parece haver um “campo”
gue protege ou até mesmo encoraja o condémino
agressor a continuar a praticar seus atos. Desde uma
ofensa verbal até as vias de fato.

A pergunta que fica é: Quando foi que isto se tornou
normal nos Condominios? Sindico sendo agredido
por Condominio, Sindico denunciado por abuso mo-
ral e intimidatério, Condominio armado em assem-
bleia ameaca o Sindico, e por ai vai as noticias que re-
percutem no cotidiano dos Condominios.

Sentimento de pertencimento, frustracdo, ansieda-
de, problemas, dificuldade em lidar com autoridade,
abuso de poder, auséncia de didlogo e comunicacgao,
abuso de alcool e drogas, polarizagdo de posiciona-
mentos dos mais diversos, qual a causa que leva a tan-
ta violéncia no Condominio? O Codigo Civil (art. 1.336,
inciso IV) determina que o condémino deve “nao pre-
judicar a saude, o sossego e a seguranca dos de-
mais moradores”, o que transforma essas obrigacées
em deveres legais — e nao apenas morais. Este cena-
rio onde os 3 “S” sdo postos em exposicdo é bastante
contundente e deve ser realidade e nao apenas teo-
ria.

O Condominio é um reflexo da sociedade, e ha quem
diga que a sociedade esta doente. E preciso traba-
lhar para “desmanchar” esta cultura de imposicao e
substitui-la pela construgao por meio do dialogo e do
consenso. O condominio € uma comunidade, € com-
partilhamento, areas comuns sendo usadas simul-
taneamente por muitos. Conviver em Condominio
é respeito, tolerancia, boa vizinhanga, é prevencao e
acima de tudo é saber conviver com as diferencgas dos
outros e ter em mente que o melhor para todos é o
espirito que deve prevalecer.

A violéncia nao é nunca foi o modus operandi a ser
seguido ou encorajado, e a vigilancia deve ser de to-
dos e quando ocorrer, deve-se denunciar tomando
todas as medidas cabiveis como meio pedagdgico ao
agressor.

Ramon Perez Luiz

Advogado, Professor e Sindico, Secretdrio Geral Adjun-
to da Comissdo Nacional de Direito Imobilidrio da ABA,
Diretor da ANACON RS, Membro da Comunidade Ex-
perts em Condominios - CEX, Coautor da obra “Condo-
minio: aspectos prdticos da inadimpléncia e cobrangca
de cotas”.

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

COM BASE NOS DADOS OBTIDOS NO
PROGRAMA, 0 GOVERNO PODE PLANEJAR
MELHOR ONDE ATUAR, COMO USAR 0S
RECURSOS PUBLICOS E COMO GARANTIR
SAUDE E SEGURANGA

para “promogao do bem-es tar dos animais,
bem como para evitar a disseminacao de
zoonoses, tendo em vista que a grande quan-
tidade de animais abandonados e negligen-
ciados pode resultar até mesmo em proble-
mas de saude publica” - garante a advogada
Giovana Poker.

MUDANCA DE CULTURA NO TRATO COM OS
ANIMAIS

O sistema, coordenado pelo Ministério do
Meio Ambiente e Mudanca do Clima, faz par-
te do ProPatinhas, “um programa nacional
gue busca estimular a guarda responsavel,
combater o abandono e descentralizar poli-
ticas de cuidado com os animais” - destaca
Lott. O que acaba por funcionar como uma
referéncia no trato com os animais e, com o
tempo, no estabelecimento de uma cultura
de cuidado e respeito com os pets.

MELHOR PLANEJAMENTO E APLICAGAO
DE RECURSOS

Com base nos dados obtidos no programa,
o governo pode planejar melhor onde atuar,
como usar os recursos publicos e como ga-
rantir saude e seguranca. “Isso, tanto para os
animais quanto para as pessoas, ja que mui-
tas zoonoses (doencgas que sao transmitidas
entre humanos e animais) sao evitadas com
medidas simples e bem planejadas de saude
publica” - garante Lott.

REGISTRAR: RECONHECIMENTO DE VALOR
E RESPONSABILIDADE

Portanto, o SinPatinhas nao é s6é um cadas-
tro. E um passo claro e concreto na direcdo
de uma sociedade que respeita e valoriza a
vida em toda a sua diversidade. Além disso,
se apresenta como ferramenta para melhor
administrar o condominio; possibilita um
melhor planejamento por parte do poder
publico e, por conseguinte, expressa respeito
aos direitos dos animais.

CUIDAR EXIGE ESFORCO, ZELO

No exame da advogada Lott, no come-
¢o pode dar trabalho, erros e problemas na



Cleuzany Lott

Especialista em direito con-
dominial, sindica, jornalista,
Diretora Nacional de Comu-
nicagdo da Associagdo Na-
cional da Advocacia Condo-
minial (ANACON).

plataforma que deve rece-
ber muitos acessos ao mes-
mo tempo. “Sim, o sistema
pode ficar sobrecarregado e,
talvez, o RG do seu pet ain-
da ndo apareca de primeira.
Mas vale tentar, vale insistir.
Afinal, quem nao quer ver o
rostinho do seu companhei-
ro estampado na identidade
e protegido pela lei” - argu-
menta Lott.

LGPD PARA CAES E GATOS?

Mas nao devemos nos es-
quecer da protecdao de da-
dos, que é um aspecto cru-
cial em todo esse contexto.
Afinal, todas essas informa-
¢codes “devem ser tratadas
conforme as diretrizes da
Lei Geral de Protecao de Da-
dos (LGPD), garantindo a se-
gurancga e a privacidade dos
dados fornecidos no cadas-
tro de moradores, o que in-
clui tanto os tutores quanto
seus animais de estimacao,
0 que o SinPatinhas auxilia-
ra nesta funcao” - pondera
Alessandra Bravo.

ANIMAIS: DADOS PRESER-
VADOS

Assim como os dados pes-

Giovana Poker

Advogada animalista, mes-
tra em Direito com foco em
Dignidade Animal e funda-
dora do escritério de advo-
cacia Giovana Poker - Direi-
to Animal.

Contatos
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soais dos tutores devem ser
protegidos, “os dados dos
animais de estimacao tam-
bém tém seus direitos pre-
servados, pois incluem infor-
macgdes dos pets, tais como
raca, porte, caracteristicas fi-
sicas, dentre outros, e, poten-
cialmente, informacdes sen-
siveis, como fotos” - detalha
Bravo.

LGPD: DISCUSSAO
DA APLICACAO
NO SINPATINHAS

Se, por um lado, o “RG Ani-
mal’ surge como um pro-
missor instrumento de or-
ganizagao, por outro, sua
implementagao exige uma
analise cuidadosa a luz da
LGPD, promovendo um am-
biente mais seguro e har-
Mmonioso para todos os re-
sidentes nos condominios:
humanos e nao humanos,
garantindo o bem-estar e a
protecao de dados de todos”
- conclui a advogada condo-
minialista animalista.

h

Alessandra Bravo
Advogada Condominialis-
ta Animalista, proprietd-
ria da ABRAVO - Advocacia
e Assessoria Juridica Espe-
cializada, diretora da ANA-
CON SP, coordenadora do
Nucleo de Direito Condo-
minial da Comissédo da Jo-
vem Advocacia da Seccio-
nal (OAB/SP), membro da
Comissdo de Direito Condo-
minial da Seccional (OAB/
SP), membro da ABA - Co-
missdo Nacional de Direito
Imobilidrio, mestranda em
Direito Constitucional Ci-
vil, pés-graduada em Con-
tratos e Gestdo Condomi-
nial, Sindica Profissional,
mediadora e Conciliado-
ra Condominial (CNJ - Con-
selho Nacional de Justica),
Especialista: Administra-
¢do Condominial, Com-
pliance Condominial, Direi-
to Animalista, Engenharia
Condominial, Incorporagéo
Imobilidria, Direito Tributa-
rio para Condominios, Direi-
to Imobilidrio, Direito Tra-
balhista para Condominios,
Aplicagéo de LGPD (Lei Ge-
ral de Protegcdo de Dados)
para Condominios, Profes-
sora da ESA (Escola Supe-
rior de Advocacia Nacional),
Professora do Proordem, do
Aprimora (RJ), Docente da
Pés-graduacgdo do IDD Edu-
cagcdo Avancada - Enge-
nharia Condominial (PR),
coordenadora Pedagdgica
da Poés-graduagéo em Di-
reito, Engenharia e Gestdo
Condominial e Imobilidria
do Proordem. Articulista e
Palestrante Nacional

Contato
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ENTRE 0

CONSENTIMENTO
E AGOAGAO
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A violéncia domeéstica, dife-
rentemente do que muitos
imaginam, nao se encerra
com a denuncia. Para mui-
tas vitimas, o ciclo de agres-
sao é seguido pela esperan-
¢ca de reconciliagdo, pela
dependéncia emocional ou
mesmo pelo medo. Em con-
dominios residenciais, esse
drama intimo se torna um
desafio juridico e ético para
sindicos. Para entender me-

lhor a questdo, a REVISTA
produziu entrevista com o
advogado condominialista
Henrique Barbosa para res-
ponder a perguntas ‘como
proteger a vitima sem violar
sua autonomia?”; “E quando
a vitima parece consentir na
reaproximacado, o que deve
prevalecer: a vontade expres-
sa ou a necessidade de pro-
tecao™

Repérter da Revista dos

A RESPONSABILIDADE
SINDICO EM CASOS
VIOLENCIA DOMESTICA
REINCIDENTE NO

)0
JE

CONDOMINIO

QUANDO A VITIMA AUTORIZA 0 AGRESSOR A VOLTAR: 0 SINDICO PODE SE OMITIR?

Condominios - Como res-
ponder a essas questdes?

Advogado condominialista
Henrique Barbosa - Recen-
temente acompanhei, pes-
soalmente, um caso que ilus-
tra a complexidade desse
cenario. Uma mulher, apos
sofrer agressdes fisicas gra-
ves por seu companheiro, so-
licitou a intervencao do con-
dominio para impedir seu
acesso. Dias depois, porém,
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UMA MULHER, APOS SOFRER
AGRESSOES FISICAS GRAVES
POR SEU COMPANHEIRO,
SOLICITOU A INTERVENGAQ
DO CONDOMINIO PARA
IMPEDIR SEU ACESSO0. DIAS
DEPOIS, POREM, PEDIU A
LIBERAGAQ DO AGRESSOR,
ALEGANDO RECONCILIAGAO.

pediu a liberacdo do agres-
sor, alegando reconciliagao.
O ciclo se repetiu com ru-
mores de novas brigas, blo-
gueios de acesso; sendo
seguidos novamente de pe-
didos de liberagcdo. Essa si-
tuacdo durou meses.

Repérter da Revista dos
Condominios - Sim. E ai que
entra a pergunta: como pro-
teger a vitima sem violar sua
autonomia?

Henrique Barbosa - O dile-
ma juridico é evidente: o pe-
dido de liberagao feito pela
vitima é suficiente para exi-
mir o sindico de responsa-
bilidade? Ou haveria, ainda
assim, o dever de agir para
preservar a integridade fisi-
ca e psicoldégica da vitima?
Nem toda reconciliagao é li-
berdade. As vezes, é apenas
o medo se disfarcando de
escolha.

Repérter da RDC - Sugiro
gue para responder todas
essas questdes vocé apre-
sente um caso ilustrativo.

Henrique Barbosa - Otimo.
Vamos a ele.

Repérter da RDC - Entao,
para entender as implica-
¢des juridicas para o sindico
seria importante vocé indi-
car a seguir os limites, deve-
res e direitos indicados na lei.

CASO CONCRETO

No caso que testemunhei, o condominio, por
meio do sindico, adotou inicialmente todas as
providéncias de seguranca recomendadas: blo-
gueou o acesso do agressor, comunicou a auto-
ridade policial e registrou as ocorréncias em ata
interna. Entretanto, apods alguns dias, a propria vi-
tima procurou a administracao, afirmando que
havia reatado com o agressor e solicitando a re-
vogacao das restricoes.

O sindico, diante do pedido formal da morado-
ra, autorizou novamente o acesso do companhei-
ro. Contudo, pouco tempo depois, novos episo-
dios de brigas e ameagas vieram a tona, embora
sem gue a vitima formalizasse novas denuncias
as autoridades. No entanto, novos pedidos de
blogueios seguidos de liberagcao nos dias seguin-
tes continuaram surgindo.

Essa oscilagcdao — ora de liberagao, ora de bloqueio
— colocou o sindico numa posi¢ao vulneravel: res-
peitar a vontade da vitima ou manter a restricao
preventiva para evitar futuras tragédias? Qual-
guer decisdo parecia insuficiente frente a com-
plexidade emocional e juridica envolvida. E o pro-
blema é ainda mais grave: uma eventual omissao
poderia implicar responsabilidade civil e até cri-
minal, caso um novo episédio de violéncia resul-
tasse em dano grave ou fatal a vitima.




DESEMPENHO

E LIDERANCA

POR ARIANE PADILHA

O Sindico e a convivéncia
intergeracional

Estamos vivenciando uma realidade no dia a dia do sindico. A convivéncia
de diversas geragdes nos condominios. E ndo estamos falando dos filhos dos
conddéminos, que corriam pelo condominio, utilizavam o play a qualquer ho-
rario e provocavam aquela algazarra fora de hora. Hoje, séo eles que pagam
o condominio, entram com os carros, reservam o saldo de festas e utilizam as
demais areas comuns e mandam mensagens para o sindico.

Atualmente tenho percebido mais uma exigéncia no papel do sindico, de
mais uma habilidade, porém, pouco consciente e abordada. Nossa realidade
atual exige habilidades para lidar com condéminos e moradores de diferen-
tes faixas etarias. As diferencas ndo se manifestam apenas em relagdo ao uso
das tecnologias. Cada uma das geracdes esta marcada por valores, habitos e
formas de comunicacdo distintas. Geragdes como os Baby Boomers (nasci-
dos entre 1946-1964), Geragdo X (1965-1980), Millennials (1981-1996) e Geracao
Z (nascidos apds 1997) compartilham os mesmos espagos, mas hem sempre
0s mesmos pontos de vista e expectativas. Essa diversidade pode ser uma ri-
queza, ou uma fonte constante de conflitos, dependendo da habilidade do
sindico em lidar com ela.

Os mais antigos (Baby boomers e Geragdo X) costumam valorizar regras, es-
tabilidade, respeito a hierarquia e tém maior senso de comunidade. Ja os
mais jovens (Millenais e geacdo Z) tendem a priorizar flexibilidade, inovagédo
e didlogo horizontal e veem as relagbes interpessoais como redes de cone-
x0es digitais, enfraquecendo os lagos comunitarios. Eles ndo compreendem
e muitas vezes ndo tem paciéncia para as “burocracias” e ritos condominiais.
Enquanto uns preferem reunides presenciais e comunicados impressos, ou-
tros esperam solugdes rapidas por aplicativos e uso das diversas tecnologias
disponiveis para solucionar problemas e eles sempre conhecem alguma. O
sindico precisar estar “antenado” e ndo ficar obsoleto em relagdo as tecno-
logias.

Qutra caracteristica é a forma de se relacionar com sindico, enquanto os
Baby Boomers, podem resistir mais as mudangas, costumam querer estabi-
lidade, sdo respeitosos das regras e apreciam o contato direto com o sindi-
co. Ja os da Geragao X, irdo cobrar transparéncia e resolugao de problemas de
forma objetiva. Os Millenials, podem ser mais colaborativos e questionadores,
querem participar das decisées e querem agilidade. Os Geragao Z, querem
respostas mais rapidas ainda, de forma direta e digital, apreciam a inclusao e
possuem pouca tolerancia a processos lentos, burocraticos, normas tradicio-
nais e agdes e atitudes demoradas pela parte do sindico.

Diante desse cenario, o sindico precisa compreender essas diferengas e de-
senvolver uma habilidade essencial: inteligéncia interpessoal e uma comuni-
cagao assertiva com cada publico. Mais do que nunca as habilidades de um
lider relacional e situacional séo exigidas.

Essas habilidades envolvem:

Ter Flexibilidade cognitiva: Estar aberto a novas ideias e formas de pensar,
sem perder o senso de responsabilidade e organizagdo. Estar ciente de que o
que sempre funcionou, pode nao funcionar mais ou ainda ter melhores for-
mas de fazer.

Estar atento @ comunicacao: Utilizar diferentes canais e linguagens para al-
cangar todos os moradores, do mural fisico ao grupo de WhatsApp.

Desenvolver uma Escuta ativa: Saber ouvir sem julgar, compreendendo as
necessidades e expectativas de cada grupo. Compreender que eles tém valo-
res e necessidades diferentes, mas compartilham espacos.

Mediar as relagées com Empatia: Conectar-se com o outro e mediar conflitos
com imparcialidade e sensibilidade.

Promover uma verdadeira Gestdo participativa: Promover espagos de dialo-
go onde todas as geragdes se sintam ouvidas e respeitadas, se sintam perten-
centes ao lugar que vivem.

Transformar essa convivéncia e o relacionamento com o préprio sindico, é
o desafio do momento. Ser um lider relacional, capaz de construir essas re-
lagdes entre diferentes mundos. Ao cultivar essa habilidade, ele transforma
o condominio em uma comunidade mais unida, respeitosa e colaborativa,
onde as diferengas ndo se anulam, mas se complementam.

Um grande abrago.

Ariane Padilha

Professora, Psicéloga, Especialista em Gestdo de Recursos Humanos e Marke-
ting, Consultora e Sindica Profissional da Fator G Condominios. Professora e
Coordenadora do Curso De Pés Graduagéo em Gestéo Condominial/FAMAQUI.

Contato
@arianepad

CASO DE VIOLENCIA DOMESTICA E, POR
SUA NATUREZA, UM CRIME DE AGAQ
PUBLICA E DE RELEVANCIA SOCIAL.

NESTE CASO 0 SINDICO NAO PODE
ALEGAR NEUTRALIDADE. SEU DEVER
DE AGIR DECORRE TANTO DA FUNGAOQ
DE GESTAQ QUANTO DE SEU DEVER DE

DILIGENCIA MINIMA PARA A PROTEGAQ

DA COLETIVIDADE CONDOMINIAL

Henrique Barbosa - Ent3o, vamos ver o que
diz a lei.

Reporter da RDC - Desse modo podemos
dizer que é obrigagcao do sindico atuar de
modo a assegurar a segurancga das areas co-
muns e também das unidades autbnomas,
sempre que o risco pessoal dos conddmi-
nos esteja em jogo. Mas estritamente, diante
de um cenario de violéncia doméstica, como
atuar?

Henrique Barbosa - Caso de violéncia do-
méstica é, por sua natureza, um crime de
acdo publica e de relevancia social. Neste
caso o sindico nao pode alegar neutralidade.
Seu dever de agir decorre tanto da fungao de
gestdo quanto de seu dever de diligéncia mi-
nima para a protecao da coletividade condo-
minial. Além disso, legislagdes especificas re-
forcam a obrigacao ativa dos condominios.

Repérter da RDC - E no caso de consenti-
mento e recuo huma situacao de vulnerabili-
dade da vitima, o que diz o direito?

Henrique Barbosa - O direito civil, no tra-
to das manifestagdes de vontade, prevé que
a coacgao pode invalidar atos praticados sob
seu efeito. Trata-se do consentimento vicia-
do, especialmente relevante em casos de vio-
Iéncia domeéstica, onde o medo e a depen-
déncia emocional sdo constantes.

Repérter da RDC - Qual o artigo do Cdédigo
Civil e o que diz ele?

Henrique Barbosa- Vamos a ele.
Art. 151, Cédigo Civil:

‘A coagdo, para viciar a declara¢do de von-
tade, ha de ser tal que incuta ao paciente
fundado temor de dano iminente e conside-



FUNDAMENTACAO
JURIDICA

Deveres do Sindico e a Responsabilidade
pela Seguranca no Condominio

A atuacdo do sindico ndo se resume a ges-
tdo administrativa. O Coédigo Civil, Lei n°
10.406/2002, ao tratar das atribuicées do sin-

dico, impoe obrigagcées que repercutem di-
retamente na protecdo da integridade fisica
e psicolégica dos condéminos.

Dispde o art.1.348:
Compete ao sindico:

Il - diligenciar a conservagéo e a guarda das
partes comuns e zelar pela prestagéo dos
servicos que interessem aos possuidores;

V - cumprir e fazer cumprir a convengd@o, o
regimento interno e as determinag¢ées da
assembleia;
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ravel a sua pessoaq, a sua fa-
milia, ou aos seus bens”.

Quando a vitima, ainda que
formalmente, solicita a li-

depende da vontade da vi-
tima. Essa decisdo reforca o
dever do Estado em prote-
ger a vitima, mesmo contra

AATUAGAO DO SlNDlCU beracdo do agressor, nao i\l:\aecvgnnjzdsugxfg’rcisr::' crsrcr?c;
VIOLENCIA DOMESTICA que sua vontade seja livre. fluenciar sua manifestacdo
No contexto da violéncia do- Gao.
REINCIDENTE NO méstica, ha fatores de coa- RepérterdaRDC- Ou seja, o
CUNDUMiN"] EXIGE géq psigolégica muitas vezes sindico a? se dgpar:ar"com a
invisiveis — medo de represa-  aparente “autorizacao” da vi-
MNSADU []UE SIMPLES lias, dependéncia econdmi- tima para liberagdo do agres-
OBEDIENCIA A VONTADE ca, manipulagcao emocional. sor, deve fazer o qué?
EXPRESSA DA VITIMA. A jurisprudéncia ja tem se Henrique Barbosa- Analisar
0 EVENTUAL PEDIDO solidificado no sentido de o contexto, verificar indicios
& que o interesse publico na de coercao e, em caso de du-
DE LlBERAGAU DO protecao da vitima de vio- vida, agir no sentido da pro-
AGRESSOR PELA V|T|MA, Iéncia doméstica prevalece tecdo, comunicando as auto-
ESPECIALMENTE EM sobre a vontade manifesta- ridades.
GASOSCOMHISTORCDDE 522512 15 e5peciaimer  moperterda o - i ur
AGRESSOES, NADEXONERA & integridade fisica. poz 0 due dizalelr bigo.tex
US|ND|CO DE SEU DEVER Nesse sentido o ?CTF ao jul- Henrique Barbosa - Citan-
LEGALEETICODEATUAR. ~ gar a ADI 4424, firmou en- "

tendimento de que a acgao
penal nos crimes de lesao
corporal decorrentes de vio-
léncia domeéstica é publica
incondicionada, ou seja, in-

CONSENTIMENTO VICIADO:
A ARMADILHA INVISIVEL DA
VITIMA DE VIOLENCIA DO-
MESTICA



DIREITO EM

CONDOMINIOS

POR VANDER ANDRADE

Homofobia em Condominios

Sabe-se atualmente que a sexualidade humana é constitui-
da por uma multipla combinagdo de fatores biolégicos, psi-
coldgicos e sociais e é basicamente composta por trés ele-
mentos: sexo bioldgico, orientagao sexual e identidade de
género. Por seu turno, a diversidade sexual se manifesta por
meio das multiplas formas de expressao e de vivéncia da se-
xualidade.

Por se tratar de um fendmeno humano e, por via de conse-
quéncia, social, as relagdes entre pessoas se manifestam nos
espacos de trabalho, de estudo, lazer e convivéncia, impac-
tando, ao certo, as relagdes de vizinhanga, bem como as de
ordem condominial.

Nos condominios, casos de homofobia tem ocorrido em nu-
meros alarmantes, o que demonstra a precariedade e o des-
preparo de certas pessoas para com a vida em coletividade.

Em Brasilia, uma conddémina foi condenada a pagar por da-
nos morais a um vizinho, apds chama-lo com termos ho-
mofobicos e ameaga-lo com uma faca. Em Sdo Paulo, um
morador, vitima de homofobia, foi agredido verbalmente e
perseguido por um zelador, que empunhava uma arma, em
um condominio. O agressor ofendeu a vitima com xinga-
mentos homofdbicos, e a situagdo somente foi interrompi-
da com a intervencao de outros condéminos.

O Brasil ostenta a vergonhosa posi¢cao de pais no mundo
que mais mata individuos da comunidade LGBTQIA+. Mes-
Mo com este expressivo massacre, e ainda que a Constitui-
cdo Federal tenha estabelecido um sistema consistente de
direitos e garantias, somente em 2013, o Supremo Tribunal
Federal, em decisdo historica, houve equiparar os atos de
violéncia contra a comunidade LGBTQIA+ ao crime de racis-
mo, objetivando com tal medida, evitar o advento de graves
violagbes aos direitos humanos.

Em que pese a constatagdo da presenca translucida da ho-
mofobia em nossa sociedade, da qual os condominios re-
presentam um importante segmento, ndo ha como deixar
de reconhecer os relevantes avangos da legislagao que pas-
sou a tratar como crime, condutas anteriormente avaliadas
como meros atos antissociais, insuscetiveis de receber a re-
primenda da ordem juridica penal.

Se o direito criminal passou a entender a homofobia como
crime imprescritivel, da mesma forma, nos condominios, re-
feridos comportamentos devem passar a ser sancionados
exemplarmente, uma vez que representam graves violagoes
a um dos deveres dos condéminos, mesmo aquele estam-
pado no art. 1336, IV do Codigo Civil brasileiro, que obriga to-
dos a respeitar os direitos de vizinhanga, bem como os bons
costumes, de onde se extrai a necessaria obrigagao de tole-
rancia para com todos aqueles que possam se apresentar
como diferentes de um modelo social dominante.

Vander Andrade

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

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

No contexto da violéncia domeéstica, a mani-
festacao de vontade da vitima nem sempre
reflete liberdade genuina. O medo da retalia-
¢ao, a dependéncia econémica, a esperanca
ilusoria de mudanca do agressor ou a mani-
pulagdo psicoldogica criam um ambiente em
gue o “‘consentimento” se torna uma armadi-
Ilha invisivel.

Essa realidade é reconhecida juridicamente
no conceito de consentimento viciado, pre-
visto no art. 151 do Codigo Civil, e reforcada
pela jurisprudéncia brasileira, que entende
que a protecado da vitima nao pode ser afas-
tada por declaragées formais obtidas em
ambiente de vulnerabilidade.

Assim, o sindico, gestor de um microcosmo
social que é o condominio, ndo pode se li-
mitar a analise formal dos pedidos da viti-
ma. Deve agir com responsabilidade amplia-
da, primando pela preservacao da vida, ainda
gue em face da aparente reconciliagao.

Em caso de duvida, a regra é clara: prevalece
a protecao da integridade fisica sobre o res-
peito estrito a vontade manifestada. A omis-
sao diante do risco €, em si mesma, uma for-
ma de conivéncia.

Repérter da RDC - Para concluir, vocé gosta-
ria de fazer um resumo da questao ou formu-
lar algum comentario?

Henrique Barbosa - A atuacgdo do sindico
diante de situagdes de violéncia domeésti-
ca reincidente no condominio exige mais do
gue simples obediéncia a vontade expres-
sa da vitima. Exige prudéncia, sensibilida-
de e compromisso juridico com a protecao
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EXEMPLO EMBLEMATICO

Lei Estadual n° 17.406/2021 do Estado de Sao
Paulo, que impode obrigagdes expressas:

Art.1°:

“Os condominios residenciais e comerciais lo-
calizados no Estado de Sdo Paulo deveréo co-
municar aos orgdos de segurang¢a publica a
ocorréncia ou indicio de episédios de violéncia
domeéstica e familiar contra mulheres, crian-
cas, adolescentes, idosos ou pessoas com defi-
ciéncia, ocorridos nas unidades condominiais
ou nas dreas comuns.”

Art. 2%

“A comunicacdo deverd ser realizada de ime-
diato, por ligagdo telefénica ou aplicativo de
mensagens, e, posteriormente, por escrito, no
prazo de até 24 horas, contendo informagées
que permitam a identificagéo da possivel viti-
ma e do agressor.”

Art. 3%

“O descumprimento do disposto nesta lei su-
jeitara o condominio infrator a multa de 5
(cinco) a 10 (dez) saldrios minimos, aplicada
em dobro em caso de reincidéncia.”

Em resumo: o sindico tem o dever legal de co-
municar a violéncia, mesmo que baseada ape-

nas em indicios.

o

Ademais, o Codigo Penal (Decreto-Lei n
2.848/1940) reforca a responsabilidade penal
daquele que tem o dever de agir e se omite:

Art. 13, § 2°, Coédigo Penal:

A omissao é penalmente relevante quando o
omitente devia e podia agir para evitar o resul-
tado.

O dever de agirincumbe a quem:

a) tenha por lei obrigagcdo de cuidado, prote-
¢do ou vigiléncia;

b) de outra forma, assumiu a responsabilida-
de de impedir o resultado;

c) com seu comportamento anterior, criou o
risco da ocorréncia do resultado.

Aplicado ao sindico: se o mesmo tem conhe-
cimento ou indicios de violéncia e se omite,
pode ser responsabilizado criminalmente caso
a omissao contribua para a consumacgao de um
novo crime. Sintese: o sindico nao deve aguar-
dar manifestacdo da vitima para agir. A exis-
téncia de indicios de risco impode a obrigagao
de comunicar e adotar medidas internas de
prevencao.

-
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TECNOLOGIA NA PRATICA (53

EM CONDOMINIOS " & "~

POR VAGNER LESSA

Encomendas x Techologia
nos Condominios

A realidade dos condominios urbanos mudou radicalmente nos ulti-
mos anos. Eu mesmo visitanto quase que todo dia condominios ve-
nho percebendo tais mudancas. E 0 aumento do comércio eletronico e
a praticidade das compras online transformaram a portaria em um ver-
dadeiro centro de logistica. Esse movimento trouxe desafios: como li-
dar com o grande volume de entregas sem comprometer a seguranga,
a organizacdo e o tempo dos funcionarios? E nesse ponto que a tec-
nologia assume papel estratégico, oferecendo solugdes que vao muito
além da simples recepgao de pacotes.

O fluxo de encomendas diarias cresceu em ritmo acelerado, e muitos
condominios se viram obrigados a repensar processos internos. A cena
é comum: porteiros sobrecarregados com dezenas de entregas em ho-
rarios de pico, moradores reclamando de atrasos e pacotes armazena-
dos em locais improvisados. Além da sobrecarga, a vulnerabilidade au-
menta, j& que o controle manual abre brechas para extravios e falhas
de registro.

Afinal, continuo gerenciando na portaria ou melhor criar um espago
especifico para isso?

Acredito que antes mesmo de pensar como sera este controle se te-
remos ou nao tecnologia é esta a pergunta que o gestor condominial
tem que responder. A adogdo de sistemas digitais para gerenciamento
de encomendas trouxe alivio e eficiéncia. Plataformas integradas per-
mitem que o morador seja notificado em tempo real quando sua en-
trega chega, eliminando a necessidade de ligacdes telefonicas ou re-
cados informais. O registro eletronico, com foto e cdédigo de rastreio,
garante maior transparéncia e seguranga tanto para o condominio
guanto para o condémino.

“A gestao das encomendas fica muito eficiente apds a implantagdo do
modulo “encomendas” no sistema Villa Facil, além do sindicos acom-
panhar tudo do seu acesso de gestor.” - “Dilvan Vargas - Gerente Im-
plantagéo Sistema Villa”

Outra tendéncia que ganha espaco sao os lockers inteligentes. Trata-se
de armarios automatizados onde o entregador deposita a encomenda
e o morador recebe um QR Code ou senha para retirada. Esse modelo
resolve dois problemas de uma sé vez: libera a portaria do acimulo de
pacotes e da ao morador a flexibilidade de retirar sua compra no hora-
rio mais conveniente.

E preciso, contudo, destacar que a implementacdo tecnoldgica exige
planejamento. Investimentos em softwares, lockers ou aplicativos pre-
cisam ser acompanhados de treinamento das equipes e campanhas
de conscientizacdo para os moradores. Uma solu¢do mal comunicada
ou subutilizada pode gerar frustragdo e desperdigar recursos.

Os sindicos desempenham papel central nesse processo. Sdo eles que
avaliam fornecedores, adequam o orgamento e lideram a transigéo cul-
tural dentro do condominio. A resisténcia inicial € natural, mas a expe-
riéncia mostra que, apos os primeiros meses de uso, tanto funcionarios
quanto moradores reconhecem os beneficios da digitalizacdo.

Vale também ressaltar que a tecnologia nao substitui a importancia do
capital humano. A portaria seguira tendo papel essencial, mas de for-
ma mais estratégica. Ao liberar o colaborador das tarefas repetitivas, o
condominio ganha um profissional mais atento a seguranga, ao atendi-
mento e a convivéncia entre os moradores.

Diante desse cenario, o dilema “encomendas x tecnologia” deixa de ser
oposicdo e passa a ser complementaridade. A tecnologia nao elimina
as entregas, mas organiza, protege e potencializa a experiéncia do mo-
rador. E, em uma cidade marcada pela correria do dia a dia, a pratici-
dade aliada a segurancga é o que faz diferenga na rotina condominial.

Vagner Lessa

Vagner Lessa é empreendedor, especialista em solugées para condomi-
nios e fundador do Grupo Villa. Atua no desenvolvimento de ferramentas
e estratégias que conectam tecnologia, gestdo e qualidade de vida con-
dominial.

Contato

© @villafacil
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da vida e da dignidade humana. O eventual
pedido de liberagdo do agressor pela vitima,
especialmente em casos com historico de
agressoes, ndo exonera o sindico de seu dever
legal e ético de atuar. A legislacao vigente, o
entendimento doutrinario e a jurisprudéncia
dos tribunais superiores caminham no senti-
do inequivoco de que a protec¢ao da vitima é
prioritaria e deve ser assegurada mesmo con-
tra manifestagdes de vontade contaminadas
pela coacgao.

Reporter da RDC - Se vocé fosse recomendar
ao sindico uma ou algumas condutas, o que
diria, para situagcdes semelhantes?

Henrique Barbosa - Posso enumerar: primei-
ro, que registre todos os acontecimentos for-
malmente em atas e documentos internos;
que mantenha comunica¢gdo com autorida-
des policiais ou 6rgaos especializados; que
consulte assessoria juridica especializada em
caso de duvida. Isso, porque a preservacao da
vida e da integridade das pessoas que habi-
tam o condominio deve ser o farol que guia a
conduta do sindico.

Henrique Barbosa

Diretor administrador de empresas, MBA em Gestdo
Empresarial, tecnélogo em Logistica, Sindico Profis-
sional e Gestor. Possui mais de 10 anos de experién-
cia na gestdo condominial. Atualmente é Sindico e
Gestor de condominios de grande Porto em Porto
Alegre e Regido Metropolitana

Contatos
® 12 99188-3380
® contato.henriquemariano@gmail.com
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na palma da sua mao.

& App Exclusivo para sindicos e conddminos.

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

& Envios automatizados de boletos e
comunicados de inadimpléncia por e-mail.

& Aviso de inadimpléncia no boleto.

& Assembleia virtual.

Equipe qualificada e
atendimento humanizado.

Gerente de atendimento
com WhatsApp corporativo.

Solicite uma proposta para a
administracao de seu condominio
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INTEGRA

MOBILIZA ATENCOES DO
MERCADO IMOBILIARIO

NO ESTADO DORJ

No més de junho o “INTEGRA - Acao Imobiliaria

e Condominial” mobilizou as aten¢dées no H
Niteroi Hotel, na cidade de mesmo nome, no Rio
de Janeiro. A producao do evento propds, como
objetivo, “explorar novas perspectivas no mundo
imobiliario e condominial” como uma jornada

de conhecimento, networking e inovagao para os
profissionais do ramo imobiliario ou condominial.




Produtor, Francisco Egito,
entrega placa de mérito
para Daiana Staudt,
palestrante do evento

Os produtofes,
Francisco Egito e "‘
Vagner Lessa, na

abertura do evento *

o0 més de junho o

“INTEGRA - Acdo

Imobiliaria e Con-

dominial” mobi-

lizou as atencgdes
no H Niterdi Hotel, na cida-
de de mesmo nome, no Rio
de Janeiro. A produgdo do
evento propds, como obijeti-
vo, “explorar novas perspec-
tivas no mundo imobiliario e
condominial” como uma jor-
nada de conhecimento, net-
working e inovagao para os
profissionais do ramo imobi-
lidario ou condominial.

Com a parte da manha re-
pleta de temas imobiliarios e
com a parte da tarde falando
sobre o mercado condomi-
nial, todos tiveram “um dia
completo de muito apren-

Mesa ampla no
primeiro painel do dia

Palestrante
Paola Siqueira
entrégando
brindes durante
o evento

dizado”, como prometido di-
vulgado no convite. Quem
esteve no congresso pode
entrar com a doacdo de um
quilo de alimento nao pere-
civel. As doagdes foram en-
caminhadas ao Lar da Crian-
¢a Padre Franz Neumair.

Como anunciado, na progra-
macgao, tivemos a partir das
8h30 da manha a mesa de
abertura do evento com as
falas dos produtores Fran-
cisco Egito e Vagner Lessa. A
manha foi de temas imobi-
liarios.

No primeiro painel (de 8h50
as 9h50) “Direito, mercado e
negocios imobiliarios”. Parti-
cipou dele a advogada Daia-
ha Staudt, especialista em
direito publico e especiali-

g ‘

Palestrante de um dos
paineis fala para plateia
com 350 pessoas

s
5

Palestrante fala
durante um dos paineis
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Transparéncia:
antidoto contra a
inadimpléncia

Houve uma época em que um olhar basta-
va para os filhos obedecerem. Cresci ouvindo
tudo bem explicado, com instrugdes claras,
ditas pausadamente, para ndo restar duvidas.
Mas os tempos mudaram. A rotina acelera-
da, as redes sociais e os aplicativos de men-
sagens parecem ter diminuido as palavras —
e, pior, os didlogos. Hoje vivemos acreditando
que “todo mundo ja sabe”, que ndo ha mais o
que explicar.

Mas, nos condominios, essa crenga € um risco.
O o6bvio precisa ser dito — e repetido. Como
sindico, vocé ja percebeu isso. Moradores e
colaboradores, muitas vezes, simplesmente
nado sabem o que pode ou nao ser feito. Quer
um exemplo? Qual o horario permitido para
obras? Pode-se usar som alto durante o dia?
E os funcionarios, saberiam como agir num
principio de incéndio ou quando o vizinho re-
clama 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 comunicagao rara-
mente tem orcamento 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 ndo tém ver-
ba para investir pesado em comunicagao. Mas
isso ndo justifica ignora-la. Ainda que com
ferramentas simples ou gratuitas, a comuni-
cacao precisa existir e ser tratada como estra-
tégica. Nao basta informar: é preciso orien-
tar, prevenir conflitos, engajar e até valorizar 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. Entao, fale o dbvio. Escreva, explique,
repita. Porque o que parece evidente para
vocé, pode ser uma novidade para o outro.
Comunicagdo é 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 Condomi-
nial (ANACON), Sindica, Jornalista, apresenta-
dora do podcast Condominicando e cursando
do MBA Administragdo de Condominios e Sin-
dicos com Enfase em Direito Condominial (Co-
nasi).

zanda em Processo Civil, em Direito Imobilia-
rio e Condominial. E vice-presidente da Co-
missao Nacional de Direito Imobiliario (ABA)
e presidente da Comissao de Direito Condo-
minial (IARGS). E palestrante, professora no
Curso Sindico Diamante e colunista do Pro-
grama de TV “RS em Pauta”, além de autora
de dois artigos em obras coletivas.

A advogada Daiana Staudt compartilhou
suas analises sobre os principais desafios e
solugdes para transagdes imobiliarias segu-
ras durante o evento “Integracao”. A apresen-
tacao da advogada baseou-se em contribui-
¢cOes para publicacdo especializada sobre o
tema, oferecendo uma perspectiva técnica e
pratica sobre negociagdes que movimentam
milhdes no mercado brasileiro.

Segundo a advogada, a compra de um imo-
vel representa uma das maiores decisodes fi-
nanceiras para familias e investidores e, ao
mesmo tempo, “envolve riscos que podem
ser evitados com estratégia adequada e co-
nhecimento técnico”. A especialista desta-
cou, em suas falas durante o evento, que a
seguranga da transacdao depende de etapas
cruciais frequentemente negligenciadas du-
rante o processo de negociagao.

A participacdo de Staudt ofereceu aos parti-
cipantes ferramentas praticas para transfor-
Mmar processos complexos em investimentos
seguros, consolidando conhecimentos de-
senvolvidos em sua contribuicao para litera-
tura especializada sobre o tema.

No mesmo painel tivemos a participacao de
Eduardo Shuldiner (Diretor-presidente da
Imobiliaria MOVV); Francisco Machado Egito
(Diretor-presidente do Grupo Francisco Egi-
to e Presidente da Comissao de Gestao de
Propriedades Urbanas, Mercado e Megdcios
Imobiliarios da OAB-R3J); Gabriel Feijo (Vice-
-presidente da Comissao de Direito Imobi-
liario da OAB-RJ); Wilson Martins (Presidente
da W Martins e Assessor Legislativo do CRE-
CI-R3J); Vinicius Augusto (Presidente da BNI -
Bolsa de Negodcios Imobiliarios).

Pausa para o café

Em seguida, tivemos um intervalo para o
café. As 10h35 (até as 11h05) o evento pode
contar com a palestra: “Transformando leads
em vendas: estratégias de marketing imo-
biliario para corretores de imoveis”, com Lu-
ciana Martins (Especialista em Marketing
Imobiliario e Mentora em Branding e Posicio-
namento). A seguir, o pitch do primeiro pa-
trocinador.

A palestra seguinte (de 11n15 as 11h45) teve
como tema: “Cinco dicas para ser um ex-



Mesa do painel do evento

pert em locagdes”, com Ra-
fael Sieiro. Corretor de Imo-
veis e criador do programa
Expert em Locagdes e coor-
denador adjunto da Comis-
sao de Locacado de Imoveis
do CRECI-RIJ. E integrante da
Comissdo de Gestao de Pro-
priedades Urbanas, Mercado
e Negocios Imobiliarios da
OAB-RJ, além da Comissao
de Locagdo de Espacgos Ur-
banos (Ibradim).

Mesa do segundo painel da tarde

O especialista destacou cin-
co dicas. Ele comegou por
indicar que Conhecimen-
to juridico é poder. Contra-
pds o conhecimento juridi-
co com a formacao juridica;
0 binbmio conhecimento do
corretor operador do Direi-
to e Civilista, também foram
abordados.

A segunda dica tinha como
titulo “Posicionamento di-
gital’, na qual destacou que

FRANCISCO EGITO

Advogados Associados

cada profissional € uma mar-
ca para, em seguida, for-
mular algumas perguntas,
como uma forma de esta-
belecer estratégias de posi-
cionamento. As perguntas
principais, foram: qual o seu
porqué?, ou seja o proposito,
0 que move a pessoa profis-
sional; para quem vocé quer
falar? Portanto, qual o seu
publico; para quem vocé nao
quer falar? Quem nao é seu
publico; qual valor que vocé

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

altamente especializados.

Sendo reconhecido como referéncia em:

DIREITO CONDOMINIAL

« Tratamento de inadimpléncia;
+ Assessoria juridica a sindicos;

+ Assessoria a condominios;

« Assembleias Condominiais;

- Elaboragao de Convengao e Regimento Interno;

« Notificagdes extrajudiciais;

- Elaboracao, analise e revisao de contratos;

- Acoes em face de construtoras;

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

« Compliance Condominial

B 21 2714-4464
(© 21 98556 2741

franciscoegitoadvogados

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




GESTAO DE CONFLITOS

EM CONDOMINIOS

POR ALCILENE MESQUITA

Como a mediacao
condominial melhora
a convivéncia

Ol3, Vocé com certeza ja ouviu falar da mediagao
condominial. A mediagao condominial € um proces-
so de resolugdo de conflitos que pode ser muito be-
néfico para condominios e seus moradores. Aqui es-
tdo alguns beneficios da mediagdo condominial: A
mediagao condominial ajuda a resolver conflitos en-
tre moradores, sindicos e administradoras de con-
dominios de forma eficiente e eficaz. A mediagao
promove a comunicagao aberta e honesta entre as
partes envolvidas, ajudando a prevenir mal-entendi-
dos e conflitos futuros.

Ajuda a preservar relacionamentos importantes en-
tre moradores e administradores do condominio,
promovendo um ambiente mais harmonioso.A me-
diacao pode ser mais econémica do que litigar em
tribunal, evitando custos associados a processos ju-
diciais prolongados. A flexibilidade na mediagao
permite que as partes sejam criativas na busca por
solugdes, considerando as necessidades e interesses
especificos do condominio e seus moradores. Outro
fator importante é a Privacidade, que pode ser reali-
zada de forma confidencial, protegendo a privacida-
de das partes envolvidas. A mediagcao condominial
pode contribuir para uma melhor qualidade de vida
nos condominios, reduzindo o estresse e a tensao
associados a conflitos ndo resolvidos. Entre tantos
Conflitos que podem ser Resolvidos com a Media-
¢do Condominial, temos : Conflitos entre Moradores.
Desacordos entre vizinhos ou outros moradores do
condominio. Conflitos com a Administragao: Desa-
cordos entre moradores e a administragdao do con-
dominio. Questdes de Manutengdo: desacordos so-
bre manutencao e reparos no condominio. Também
na area financeira: desacordos sobre taxas e encar-
gos condominiais. A mediagdo condominial € uma
ferramenta valiosa para resolver conflitos e melhorar
a convivéncia nos condominios.

Quer saber um pouco mais sobre como pode ser im-
plantada a mediagcdo ou arbitragem em seu condo-
minio? Fale conosco!

Alcilene Mesquita

Advogada, Mediadora Sénior Judicial do TIRJ e CNJ,
Pés Graduada Direito do Consumidor e Gestédio de
Conflitos, Palestrante, Professora titular do IFEC - Ins-
tituto Interamericano de Fomento a Educagéo, Cul-
tura e Ciéncia, Presidente da Comisséo de Medigdo
da ANACRIM NITEROI-REGIAO METROPOLITNA, Pre-
sidente da Comisséo de Mediagédo e Arbitragem da
ABAMI RJ, Presidente da Comissdo OAB vai a Escola
OAB/RJ, Parceira do Pacto Contra a Violéncia da Pre-
feitura de Niteréi e CEO-Fundadora da MEDIATI DIA-
LOGOS E SOLUGCOES - Cémara de Mediagdo, Concilia-
¢do, Negociagdo e Arbitragem.

Contato

O 2199452-7776

® secretaria.mediati@gmail.com
© @mediatidialogosesolucoes

agrega na vida das pessoas? e quais os seus
valores pessoais e profissionais?

Na terceira dica, desenvolveu como tema as
“Locagdes consultivas”, contrapondo premis-
sas versus promessas. Na quarta dica, o uso
da tecnologia tendo a Inteligéncia Artificial.
Como destaque os subtemas indicando aon-
de a IA pode ajudar. A relagao incluiu: revi-
sar minutas; criar anuncios; analisar dados de
Mercado e sugerir estratégias.

Na quinta e ultima dica, apresentou como ti-
tulo: “Saber a fundo os fundamentos legais
da locagcdo de imoveis”. Nesse item, o espe-
cialista cita como relevantes os seguintes co-
nhecimentos como basicos: aplicagdo da lei;
tipos de locagao; prazos da locagao; garantias
locaticias; obrigagcdes das partes; obras, repa-
ros e benfeitorias; acdes locaticias e desfazi-
mento da Locacgao.

Em seguida tivemos (das 1Th50 as 11h55) o
segundo pitch, com novo patrocinador. Das
12h00 as 12h30, a palestra: “Avaliagao imo-
biliaria: o inicio de todo o trabalho do corre-
tor de imoéveis”, com Monique Almeida, que
é corretora de Imoveis e especialista em ava-
liagbes imobiliarias, além de perita Avaliado-
ra Imobiliaria, possui 15 anos de experiéncia
na avaliagcdo de imodveis em todo Brasil. Para
Almeida, ndo tem como falar em mercado
imobiliario, e condominial sem mencionar a
avaliagcao de imoveis. A avaliagao de imoveis,
para ela, é o inicio de todo trabalho imobilia-
rio. Para vender ou alugar, tem que avaliar.
Avaliando um imodvel “se acelera o processo
de negociagao e evita supervalorizagao ou
desvalorizacdo diminuindo os riscos de pre-
juizos na negociagao” - entende.

Provavelmente, em um processo de venda,
ira fechar o preco justo avaliado. Na locacgao,
“evita-se que o imovel figue muito tempo fe-
chado, gerando prejuizos com a receita de
aluguel ndo gerida e com as taxas de condo-
minio e IPTU & pagar” - destaca a profissional.
Para os condominios quanto menos imoveis
desocupados melhor, menos pessoas estra-
nhas circulando no condominio para visitar.

Quando fechado por muito tempo “pode ca-
racterizar algo relacionado ao proprio con-
dominio, como mal administrado, falta de
segurancga e etc.” - comenta. A avaliagao imo-
biliaria oferece respaldo técnico e seguranca
juridica nas decisdes que envolvem imoéveis
“evitando litigios, prejuizos financeiros e pro-
movendo a valorizagdo responsavel do patri-
monio” - ressaltou.

Depois da parada para o almoc¢o

Pequena pausa para o pitch do terceiro pa-



Mesa do terceiro
painel - Guilherme
Camargo

Produtor do evento, Francisco
Egito, fala sobre arrecadagéo
de alimentos por convites

Mesa do terceiro painel

A PALESTRA: “AVALIACAO trocinador e o intervalo para  pessoais e de propésito pelo
|MUB|L|AR|A'U|NiC|U DE o almocgo. Ja a tarde, os te- qual acorda, luta e trabalha
X mas condominiais. Mas, an- todos os dias. Como referén-
TUDUOTRABALHU 00 tes, o quarto patrocinador cia citou Napoleon Hill, Joel
CORRETOR DE IMOVEIS™, apresentou seu produto e Jota e padrdes de alta per-
COM MONIQUE ALME"]A' Mmarca. A primeira palestra ;zmg:ciozor; %Sr q::ri: paol-
z > i, ul -

UUE E CORRETORA DE ?Caot:qrodg g;::ﬁ&:ﬂ;:g?oﬁé cangar as metas e vencer os
IMOVEIS E ESPECIALISTA ajudar o sindico a relacionar, ~desafios estabelecidos que

1 assimilar e aplicar principios  Serviram, inclusive, para re-
EM AVA“AGOES P P P digir a palestra apresentada.

1 - de sucesso ha atuacgao?’, da ‘
lMUBlLlARlAS’ ALEM DE Sindica Profissional, especia- E assim procedendo, se co-

PERITA AVALIADORA lista em gestio de pessoas, 0cando na estrada, ‘a cada

i L ~ passo, vocé reconhece [que
lMUBILIARIA’ POSSUI 15 Christiane Romao. estd no caminho certo]. A

ANOS DE E~XPER|ENG|A NA A especialista, antes de en-  cada escolha, vocé se relacio-
AVAUAGA[] DE IMOVEIS trar no conceito central da  na [com as pessoas, as ideias
palestra, sedimentou a ideia e os conceitos e constréil. A

EM'TODO BRASIL de origem, de referéncias cada acgao, vocé assimila [e

AUDITORIA PREVENTIVA

Jaimaginou o seu condominio com um Gonselho Fiscal Profissional?

Agora é possivel, pela transparéncia nas prestacoes de contas.

Tenha relatorios 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 4/\&? v

Av. Embaixador Abelardo Bueno, 3.500, Sala 1.318, B:
® ' Rio de Janeiro, RJ (Edificio Vision Offices)



Momento da entrega de
brindes aos presentes

SIDE: MANILE £ BARROS 319 @ 323

4

Momento do
patrocinador

cresce, COMo pessoa e pro-
fissional]l. E quando decide
[porque ja adquiriu firme-
za, empoderamento].. vocé
aplica” (entre colchetes, se
encontra a interpretacdao do
reporter para o conceito da
palestrante).

Em seguida, Romao, faz a se-

guinte pergunta para a pla-

teia: “vocé ja teve a sensacao

de que ouviu algo transfor-

mador, mas nao soube o

que fazer com aquilo?”. E

ela mesma, depois de susci-

tar uma discussao entre os :
presentes, pondera, sugerin- Muitos foram os bfindes entreguescom
do como um atalho ou se- a participagéo deprodutor do evento,
nha de resposta: “o segredo Francisco Egito, Cecilia Egito
é praticar, até virar habito”.

Ou seja, se vocé identificou

gue encontrou um conceito,

ideia transformadora, mas

ndo sabe o que fazer com

aquilo; apligue e entenda na

pratica; e ao mesmo tempo,

faca virar habito. Como con-

clusdo: nao espere domi-

nar todo o conceito logo de

primeira. Aplique e apren-

da com ele. Nao perca tem-

po. Nao procrastine. Isso de-

termina que uma chave seja

virada. Uma nova forma de

proceder e avancgar.

Em seguida traz uma ideia
resumo. “a verdade é essa:
tudo muda quando a gen-
te decide de verdade. Deci-
dir parar de assistir os outros
vencerem e comegar a escre-
ver o proprio placar’. E a es-



pecialista segue: “entao hoje,
respire fundo e se pergun-
te: qual € a minha meta? E o
gue eu preciso decidir agora
pra comecar a caminhar pra
ela? Porque enquanto vocé
pensa, a vida passa. E quem
decide, ja comecou” - ensina
Romao.

Nesse momento é quando
Romao apresenta o concei-
to R2A2:

(@) Reconhecer: “Isso & para
mim”- o primeiro estalo.
Diante de uma histéria de
superagao, vocé percebe um
principio poderoso ali; (b)
Relacionar: “o que isso tem
a ver com a minha vida?’; (c)
Assimilar: como eu incorpo-
ro isso no meu comporta-
mento? A Neurociéncia en-
sina: Repeticao + emocgao =
memorizacao; (d) Quando
eu vou agir? Agora. O lema:
o reflexo do sucesso: pensar,
decidir e fazer - concluiu Ro-
mao.

Por fim, a especialista elen-
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Participante do evento A
duvidas com palestrante

de um dos paineis

Palestrante Paola Palestrante, Luciana
“_Siqueira fala sobre Martins, se dirige.a
\animais comunjtdrios plateia durante evento

Auditoria de
Condominios

Ha 30 anos, a Manager oferece servicos de

CONSULTORIA &
CONTABILIDADE 5S LTDA.

N Auditoria e Contabilidade especializados,
,; trazendo seguranca na gestao dos recursos
21 financeiros. Garantimos processos de compras
' transparentes além do cumprimento regular das
E: obrigacoes trabalhistas e fiscais.
L
i | Paz e harmonia
i entre condéminos e
i 2 valorizacdo patrimonial
: e
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www.m1-rj.com.br | (21) 2509-0313 | (21) 2524-4274



ADVOCACIA

CONDOMINIALISTA

POR SIMONE VIANNA

Reserva de vagas para ldosos
e Pessoas com deficiéncia em
condominios: € um Direito ou
uma boa pratica?

A acessibilidade é um dos pilares de uma sociedade justa, in-
clusiva e democratica. No contexto condominial, muito se dis-
cute sobre a obrigatoriedade , ou nao, de reserva de vagas de
garagem para idosos e pessoas com deficiéncia (PCDs).Afinal
estamos diante de um de um direito legalmente garantido ou
de uma mera medida de cortesia e bom senso por parte dos
condominios? A resposta, como em muitas situagdes juridicas
é: depende de uma analise cuidados da legislagao vigente e na
natureza do condominio em quest&o. A Lei Federal 10.741/2003)
Estatuto da Pessoa Idosa) e a Lei 13.146/2015 ( Lei de Incluséo da
Pessoa com Deficiéncia) sdo as normas utilizadas para elucidar
essa questao. A Lei Federal assegura as pessoas idosas e a PCDs
o direito a acessibilidade e a prioridade em diversas situagdes.
O artigo 47 do Estatuto da Pessoa Idosa dispde que em todas
as areas de estacionamento aberto e publico, de uso publico ou
privado de uso coletivo deverao ser reservadas vagas, proxima
ao acesso de uso coletivo deverdo ser reservadas 2% do total de
vagas para veiculos que transportem pessoas com deficiéncia,
garantida, no minimo, uma vaga.

No entanto ha uma questao relevante nesse caso: a norma refe-
re-se a estacionamentos publico ou coletivo, ndo atingindo di-
retamente os condominios estritamente residenciais com va-
gas vinculadas a unidade. E os condominios residenciais? Para
condominios novos, o cédigo de obras municipais e legislagées
estaduais tém imposto regras mais rigidas em prol da acessibi-
lidade. Rio de Janeiro, Sdo Paulo e Curitiba ja exigem, em pla-
nos diretores, que novos empreendimentos contemplem vagas
acessiveis, mesmo em areas residenciais, com garagens que de-
vam obedecer as normas da ABNT NBR9O50, inclusive quanto
as reservas de vagas. Embora a Legislacao Federal seja direcio-
nada a espacos publicos provados de uso coletivo, € recomen-
davel que o condominio adote normas de acessibilidade como
uma boa pratica de gestao, alinhadas ao Principio da Dignida-
de da Pessoa Humana e a Fungao Social da Propriedade( art. 5°
XXIII e art. 170,lll da CF/88).Caso o condominio tenha a inten-
c¢do de destinar vagas especificas para idosos e PCDs, a medida
deve ser aprovada em assembleia geral, com quérum especifi-
co, pois trata-se de mudancga de destinagdo de area comum. A
reserva deve ser feita mediante autodeclaragdo com apresenta-
¢ao de laudo e/ou cartdo de vaga especial garantindo proximi-
dade ao acesso de elevadores, com demarcagao e sinalizagao
adequados.

Importante ressaltar que, caso as vagas sejam autdbnomas, ou
seja, de propriedade exclusiva do condémino, ndo se pode im-
por a ele a cessdo da vaga, sob pena de violagdo ao direito de
propriedade. O papel do sindico e da administracao &, portanto,
o de estimular e promover a acessibilidade atuar de forma pro-
positiva, respeitando o direito de todos os condéminos e tam-
bém as normas legais aplicaveis. Como advogada atuante no
Direito Condominial, oriento que cada caso seja analisado a luz
da convengéo, sempre buscando solugdes que garantem a con-
vivéncia harmonica e o respeito a dignidade de cada individuo.

Simone Vianna

advogada especialista e Direito Condominial e Direito de Familia,
Membro da Comissdo de Direito Imobiliario do IAB, Advogada em
Portugal, poés-graduada-Graduada pela UCAM.

Contato
® simonevianna.adv

ENTAQ HOJE, RESPIRE FUNDO
E SE PERGUNTE: QUALE A
MINHA META? E 0 QUE EU

PRECISO DECIDIR AGORA PRA

COMEGAR A CAMINHAR PRA
ELA? PORQUE ENQUANTO

VOCE PENSA, A VIDA PASSA.

E QUEM DECIDE, JA COMEGOU

cou uma serie de perguntas para ajudar o
profissional que deseja descobrir, propor e al-
cangar as metas estabelecidas: (1) Pelo que
eu sou pago? (2) Como meu resultado no tra-
balho é medido? (3) Qual a minha atividade
gue gera maior impacto na minha area? (4) O
gue eu, somente eu, posso fazer que podera
criar mudancgas significativas na minha vida
profissional? (5) Como eu acho que o mundo
me vé? (6) Como eu lido com a pressao? (7) O
que eu faco bem, e no que as pessoas reco-
nhecem que eu sou bom e gera profundo in-
teresse em mim? E terminou com a palestra
com a frase que pareceu como um resumo:
“aquele que vive comos lobos, aprende a ui-
var”.

Antes do segundo painel da tarde - que acon-
teceu das 15h05 as 15h25 - tivemos o quinto
pitch de patrocinador. O titulo dele: “Suces-
soO na gestao de condominios: administrado-
ra, auditoria e advocacia’, com Carlos Dantas
(CEO da Garden Administracao de Condomi-
nios especialista em Direito Imobiliario).

Cinthia Braz, gerente Geral da Francisco Egito
Administradora de Condominios e advogada
também participou do painel. Ela apresen-
tou uma dica provocando com uma pergun-
ta: vocé ja parou para pensar em como co-
municagao pode transformar sua gestao? De
acordo com ela, a comunicagdo € um dos pi-
lares de uma gestao eficiente.

A comunicagao € importante para que o sin-
dico possa “transmitir as informagdes da ma-
neira correta e para que os moradores pos-
sam se sentir acolhidos e atendidos. Uma
comunicacgao eficiente garante que todos os
envolvidos estejam cientes das regras, pro-



Oficina com
Raphael Gama

Participantes fazendo
check-in na entrada do
evento, pela manha
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blemas, manutencdes e de-
cisbes importantes, contri-
buindo para um ambiente
condominial mais harmo-

nioso e colaborativo” - enten-
de.

E ela prosseguiu, acrescen-
tando que o gestor precisa
estar atento a alguns deta-
Ihes, como a forma de se co-
Mmunicar, o canal utilizado e o
conteudo que sera transmiti-
do. E de extrema importan-
cia que esta comunicacgao
“seja de forma agil e facil en-
tendimento, possibilitando
desta forma, uma gestao efi-
ciente e transparente” - afir-
mou e listando, logo a seguir,
destacando as vantagens de
uma boa comunicagao.

| Uma boa comunicacao aju-
] ) T da: (a) Evitar mal-entendi-
dos e desentendimentos en-

tre os moradores, sindico e

funcionarios, permitindo mi-

nimizar conflitos o que re-

sultara em ambiente mais

pacifico; (b) Facilita a toma-

da de decisdes, pois com a

comunicacao eficaz é possi-

vel identificar os problemas

e pontos de melhoria de for-

ma mais rapida, permitindo

Ty P

Direito Imobiliario

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

especializados e grandes nomes conceituados.

s e -
St . Francisco Egito
Direito Condominial R{GJ). bt
O CBEPJUR € pioneiro no langamento do curso de Pés-graduagdo

Lato Sensu em Direito Condominial. Com formagdo especifica e

disciplinas Unicas, estamos na 6° turma na modalidade EAD.

Corpo docente altamente qualificado, a nivel nacional, trazendo

pluralidade e grande babagem de conhecimentos na area.
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Entrega de

certificado para
palestrantes de um
dos painéis da tarde

Francisco Egito e Christiane
Romado entregam certificado
para participantes

que “o fogo seja apagado an-
tes que se transforme em in-
céndio”; (c) Promove trans-
paréncia, garantindo que
todos tenham acesso as in-
formacgdes, bem como con-
fianca e engajamento du-
rante a gestdo. Se permita a
receber feedbacks! Eles vao
Ihe auxiliar na construcao de
melhorias ha comunicagao;
(d) Otimiza na organizacao
das tarefas; (e) E o mais im-
portante, reduz a necessida-
de de esclarecimento.

Como conselho final a profis-

sional indicou: “comunique-
-se com a sua administrado-
ra, com seu juridico, com os
seus funcionarios e com os
condéminos. Analise o per-
fil e a necessidade do seu
condominio de forma unica,
praticando uma gestdo hu-
Mmanizada. Isso fara toda di-
ferenca durante a sua ges-
tao”.

Outra profissional que par-
ticipou do painel foi Thay-
nara Macena. Ela é advoga-
da especialista em Direito
Condominial e em recupera-

0 DIALOGO ENTRE
AS DIFERENTES
AREAS DO
CONHECIMENTO
ENRIQUECEU
0 DEBATEE
“REFORGOU A
NECESSIDADE DE
UMA ABORDAGEM
MULTIDISCIPLINAR
PARA A
IMPLANTAGAQ
SEGURA E EFICAZ
DESSAS SOLUGOES
NOS CONDOMINIOS

¢ao de crédito condominial.
E associada da FE Advoga-
dos e membro da comissao
gestao propriedades urba-
nas da OAB/RJ. A advogada
compartilhou uma dica pra-
tica sobre como a advocacia
pode atuar de forma “pre-
ventiva, estratégica e huma-
nizada, oferecendo suporte
juridico ao sindico na toma-
da de decisbes e na resolu-
¢ao de conflitos”.

Durante o encontro, ela des-
tacou que o sucesso na ad-
ministragcao de um condomi-
nio depende da integragdo
entre administradora, au-
ditoria e assessoria juridica,
sendo fundamental que o
advogado atue nao apenas
com dominio técnico, mas
também com sensibilida-
de, empatia e comunicacgao
clara, auxiliando o sindico a
manter o equilibrio entre le-



Daiana
Staudt, fala
durante
palestra

Fila para o
check-in se
estendeu
durante
parte da
manha

Entrega de
certificado
para os
palestrantes
de um dos
paineis

Entrega de
certificado

para os
palestrantes
do painel
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Cecilia Egito entrega certificado
para a palestrante Daiana Staudt

Cecilia Egito entrega certificado para
Eduardo Shouldiner, palestrante do painel

Cecilia Egito entrega certificado
para palestrante Wilson Martins

galidade, convivéncia e bom senso. Os de-
Mmais participantes do segundo painel da tar-
de foram: Larissa Azevedo (Administradora e
Sindica Profissional); Melissa Viana (Gerente
da Francisco Egito Contabilidade e Contabi-
lista)

Das 15h30 as 16h10 foi apresentado o painel:
“Carros elétricos: aspectos legais e de enge-
nharia”, com Carlos Matheus Monteiro (Socio
da Francisco Egito Advogados Associados e
especialista em Direito Condominial).

Matheus afirmou, para o repodrter da REVIS-
TA, que se sentiu honrado de palestrar em
um dos maiores eventos do setor condomi-
nial da atualidade, que contou com aproxi-
madamente mil inscritos. Representando o
escritério Francisco Egito Advogados Asso-
ciados, do qual é sécio, participou ativamen-
te da programacao, abordando os aspectos
juridicos que envolvem a instalagao de pon-
tos de recarga para veiculos elétricos em con-
dominios residenciais e comerciais.

Durante a participagao no painel, falou so-
bre como o sindico e o condominio devem se
preparar legalmente diante da crescente de-
manda por essa estrutura, considerando as
particularidades de cada edificacao, as exi-
géncias legais, a viabilidade técnica e os cui-
dados necessarios com a segurancga juridica.
Monteiro ressaltou a importancia da atua-
¢do preventiva e do suporte de um escritdrio
de advocacia especializado nesse tipo de de-
manda.

Monteiro compartilhou a mesa com profis-
sionais “‘extremamente competentes, como
o engenheiro Guilherme Camargo; o enge-
nheiro civil Gustavo Bihel; e o Dr. Daniel Mar-
ques, que contribuiu ativamente para a ela-
boracdo da legislagdo municipal sobre o
tema” - expressou o especialista. O dialogo
entre as diferentes areas do conhecimen-
to enriqueceu o debate e “reforcou a neces-
sidade de uma abordagem multidisciplinar
para a implantacao segura e eficaz dessas so-
lugdes nos condominios” - completou Mon-
teiro.

Ao final da entrevista, Monteiro agradeceu
a organizagao pelo convite, aos colegas pa-
lestrantes pelo alto nivel das discussoes, aos
participantes pela presenca expressiva €, em
especial, a “equipe do Francisco Egito Advo-
gados Associados, que contribui diariamente
para que possamos levar ao mercado um tra-
balho juridico técnico, atualizado e compro-
metido com a evolugado das relagdes condo-
miniais” - concluiu.

Desse painel, o terceiro da tarde, também
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participaram Gustavo Bihel (Enge-
nheiro Civil especialista em condo-
minios) e Daniel Marques (Presiden-
te da comissdao de Meio Ambiente e
Direito dos Animais e Vice Presiden-
te da Comissao de Urbanismo, tran-
sito e transporte da Camara de Ve-
readores de Niteroi) é advogado e
mestre em gestao ambiental.

Ele falou sobre a lei municipal de Ni-
terdi (N° 3.652/2021) que garante o
direito de oferecer alimento e agua
aos animais em situacao de rua, in-
clusive em areas publicas e comuns
de condominios.

De acordo com Marques, essa hor-
ma reforgca a protecao e o bem-estar
dos animais. Gatos de rua costumam
se organizar em coldnias, pequenos
grupos sociais que se formam de
maneira natural. Por serem extrema-
mente territoriais, quando uma col6-
nia é castrada e mantida no mesmo
local, evita-se a chegada de novos
felinos e, consequentemente, o au-
mento da populacao. A retirada total
dos animais desequilibra esse con-
trole e abre espaco para o repovoa-
mento.

Portanto, para o especialista, a cas-
tracdo e a alimentacao regular “redu-
zem a perambulagao por parceiros
e comida, tornando os gatos mais
tranquilos e menos visiveis. Compor-
tamentos como brigas e barulhos
também diminuem”. Dessa forma,

/ Cristiane Romado

- ' OFICINAS FORAM
REALIZADAS
DURANTE TODO

COM NUMERQ
REDUZIDO DE
PARTICIPANTES
E DIREITO A
CERTIFICADO

{

Francisco Egito e

entregam certificado
para os participantes

')
€ a orquestra de s_sucesso."
Cada instrumento precisa entrar
no tempo certo.

Faga com que o ambiente seja o seu

préprio treinador !

Mais brindes
entregues por
Francisco Egito,
produtor do eventa,

para os presehtes

o evento ? / b

—
¥

As palestras mobilizaram a
atencdo dos presentes



manter as colénias no ter-
ritério, com manejo ético e
constante, é “uma estratégia
eficiente para estabilizar a
populagao e garantir a saude
dos animais. E preciso garan-
tir um ponto fixo de alimen-
tacao, seguranca e respeito”.

Outro profissional, presente
ao painel, Guilherme Camar-
go, CEO da PowerUp e espe-
cialista em condominios, &
engenheiro automotivo (Uni-
versidade de Brasilia) e atual-
mente é especialista em in-
fraestrutura de recargas para
EV em condominios. Camar-
go, durante o painel, afirmou
qgue os carros elétricos sao
mais eficientes, “com menos

pecas, o que amplia o espa-
¢o interno, além de ser mui-
to moderno”.

Camargo, por outro lado,
apontou como ponto hegati-
VO para esse tipo de propul-
sao: “o receio em relagdo a
incéndios” para, em seguida,
avisar que “esse medo nao se
justifica, pois veiculos elétri-
cos tém até 61 vezes menos
probabilidade de pegar fogo
gue os a combustao e, quan-
do ocorrem, a taxa de libe-
racao de calor é igual ou in-
ferior a dos veiculos atuais a
combustao”. Acrescentou o
especialista que “uma ins-
talacao elétrica segura se
garante com profissionais

capacitados e em conformi-
dade com as normas técni-
cas (NBR 17019, NBR 5410,
NBR IEC 61051), assegurando
total protecao” - garantiu.

Gustavo Bihel (Engenheiro
Civil especialista em condo-
minios): se nao apresentar
texto é so cortar essa anota-
¢do. Em seguida tivemos o
sexto e sétimo pitch e a pa-
rada para um café. Das 16h45
as 17h30, o painel: “Questdes
legais recorrentes em con-
dominio: rodada de pergun-
tas com o publico”, com as
participacdes de André Jun-
gueira (Advogado especialis-
ta em Direito Condominial,
autor do livro “Condominios

Raphael
Gama em
aula na
loJjlellgle]

OFICINAS

Oficinas foram realizadas durante todo
o evento, com aulas na sala anexa, com
numero reduzido de participantes e di-
reito a certificado. Na OFICINA 1: Inteli-
géncia Artificial no pré-atendimento de
aluguel: uma realidade inevitavel - das
TMhOO as 12h30, com o professor Luiz
Claudio Moreira, diretor da SELF-SPIN
administracao de imoveis, advogado es-
pecialista em Direito Imobiliario.

Das 15h00 as 16h30: a oficina 2, com “Es-
tudo de caso: boas praticas nas cobran-
cas extrajudiciais e judiciais dos créditos
condominiais”, com o professor Raphael
Gama, advogado especialista em Direito
Condominial, vice presidente da comis-
sdo de Direito condominial da ABA R3J.
Na oficina 3, das 17h00 as 18h30, tive-
mos “ldoso ignorado, condominio pro-
cessado: estudos de caso”’, com a profes-
sora Rose Ferreira, 2° Vice-presidente da
Comissao da Pessoa ldosa OABRJ, dou-
tora em sociologia e direito pela UFF.




- Direitos e Deveres”); Francisco Machado Egi-

to (CEO do Grupo Francisco Egito, Presidente
da Comissao de Gestao de Propriedades Urba-
nas, Mercado e Negdcios Imobiliarios da OAB-
-R3J); Marcelo Borges (Diretor Juridico de Condo-
minios e locagdes da ABADI, Vice-presidente da
Comissao de Direito Condominial da OAB-RJ)

O painel seguinte (das 17h35 as 18h05) teve
como titulo: “Como escolher um bom fornece-
dor e evitar prejuizo”, com os profissionais: Ale-
xandre Rosa; Anténio Ribeiro; Guilherme Mace-
do; Fabio Faria e Humberto Spzzamiglio. Apos
o oitavo pitch de apresentadores, tivemos o pai-
nel (18n20 as 19h05): “Animais comunitarios em
condominios”, com: Andréa Perazoli (Advogada
Criminalista e Professora); Daniel Marques (Pre-
sidente da comissao de Meio Ambiente e Direito
dos Animais e Vice Presidente da Comissao de
Urbanismo, transito e transporte da Camara de
Vereadores de Niterdi) e Giovana Poker (Advo-
gada Animalista e ativista pelos direitos dos ani-
mais).

“Desafios da gestdo de condominios” foi o titulo
da palestra seguinte (19h05 as 19h25), com Paola
Siqueira (Sindica Profissional Cinco Estrelas e so6-
cia da New Home Administradora) antes do en-
cerramento, com sorteio de brindes.

Sala cheia para o inicio
do primeiro painel do dia
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Uma das'eficinas
oferecidas durante o
evento principal

Ly

, .!"Té'hﬂpo para

perguntas por parte
de participantes da

platéia
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uem olha
hoje para os
grandes em-
preendimen-
tos verticais,
com su rtarias moder-
nas, academias equipa-
das, saldes gourmet e até
espacos para coworking,
talvez ndao imagine que a
histéria da vida em con-
dominio comecgou de for-
ma bem diferente. Havia
um tempo, nao muito dis-
tante, em que os prédios
eram discretos, funcionais,
e a convivéncia se resumia
a cumprimentos no eleva-
dor e olhares desconfiados
nas reunides de assem-
bleia. Os espag¢os comuns,
qguando existiam, pou-
Cco incentivavam a sociali-
zacao. Corredores longos,
halls estreitos e o velho sa-
lao de festas com corti-
nas pesadas e cadeiras de
plastico compunham o ce-
nario tipico.
Nessa época, “o sindico
era geralmente o aposen-
tado prestativo do pré-
dio. Assumia a fungdo com
boa vontade e senso de
responsabilidade  civica.
A gestdo era feita no ca-
derno, os boletos, ou che-
ques, recolhidos de porta
em porta, e a administra-
¢do, por mais artesanal
que fosse, funcionava na
base da confianca e da vi-
zinhanga” - relembra Laris-
sa Dharma, sindica profis-
sional.

Mas os edificios muda-
ram, e com eles, muda-
ram também as deman-
das da fungao.

Com o surgimento das pis-
cinas, os sindicos passa-
ram a ter que entender de
PH, bombas hidraulicas e
manutencao periddica. De
‘zelador de conflitos’, o sin-
dico virou quase um técni-
co multifungdes. E nao pa-
rou por ai. Os condominios

comegaram a se parecer
com clubes. “E quem ad-
ministra, hoje, precisa sa-
ber lidar com contratos,
legislagdes trabalhistas,
responsabilidades fiscais
e.. até problemas de con-
vivéncia dignos de um rea-
lity show” - afirma Larissa
Dharma.

As mudancas de leis e nor-
mais € mais um compli-
cador. Mais recentemen-
te, “entraram em cena as
normas regulamentado-
ras, como a NR-1, a exigén-
cia crescente por gestao
de pessoas, a mediacao de
conflitos, os cuidados com
doencas emocionais e a
cobrancga por uma lideran-
¢a cada vez mais estratégi-
ca” - completa a sindica.

Nesse novo cendrio,
emerge uma figura até
entdo rara: o sindico jo-
vem.

Com menos de 40, as ve-
zes até menos de 30, es-
ses profissionais tém cha-
mado atenc¢ao nao so pela
energia, mas por traze-
rem uma visao moderna
da gestado. “Eles sabem li-
dar com tecnologia, falam
a linguagem das redes,
entendem de complian-
ce, leem relatdrios e, mais
importante, querem fa-
zer diferente”, diz Dharma,
gue completa: “0o que ga-
rante economia de tem-
po, transparéncia e novas
perspectivas de gestao”.

Muitas vezes, esses jovens
gestores, chegam com es-
pecializagdes, certificagdes
e cases de inovacao. Pro-
pdéem assembleias hibri-
das, “‘comunicacao trans-
parente por plataformas
digitais e estratégias de
convivéncia que realmen-
te funcionam, porque
compreendem que con-
dominio &, antes de tudo,
sobre gente” - indica a sin-
dica.

A4

0 SINDICO ERA

GERALMENTE

0 APOSENTADO

PRESTATIVO DO
PREDIO. ASSUMIA A

FUNCAO COM BOA
VONTADE E SENSO DE
RESPONSABILIDADE
CIVICA

A4

ELES SABEM LIDAR COM
TECNOLOGIA, FALAM
A LINGUAGEM DAS
REDES, ENTENDEM DE
COMPLIANCE, LEEM
RELATORIOS E, MAIS
IMPORTANTE, QUEREM
FAZER DIFERENTE

44

COMUNICAGAQ
TRANSPARENTE POR
PLATAFORMAS DIGITAIS
E ESTRATEGIAS DE
CONVIVENCIA QUE
REALMENTE FUNCIONAM,
PORQUE COMPREENDEM
QUE CONDOMINIO E, ANTES
DE TUDO, SOBRE GENTE
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POR ANDREA PERAZOLI

Como as agoes ou
omissdes podem gerar
responsabilidade criminal

A convivéncia em condominio permeia uma série de conflitos e
questoes problematicas, sendo estas geralmente causadas pelas
diferencas pessoais entre os coabitantes ou por alguma deficién-
cia na gestao/administragdo condominial. As acdes ou até mes-
mo omissdes, embora muitas vezes ignoradas, sao capazes de
estruturar uma responsabilizagcdo criminal aos condéminos, ao
sindico e até mesmo a administragdo do condominio.

A responsabilizagdo criminal esta principalmente relacionada
as agdes ou omissdes que possam configurar infragdes penais.
Como advogada criminalista, e em especial por atuar na area
criminal condominial, pude perceber um padrdo de comporta-
mentos e até mesmo de processos criminais decorrentes da con-
vivéncia em condominio. Desta forma, é necessario pontuar al-
guns dos mais comuns crimes cometidos em condominios para
que possamos ficar atentos aos riscos das agdes ou omissdes pra-
ticadas que podem ser criminalizadas.

Crimes contra a honra: calunia, injuria e difamacgao. Muito co-
muns entre os moradores ou entre os moradores e o sindico do
condominio, geralmente acontecem em conflitos ocorridos nas
reunides, assembleias e até mesmo em disputas de eleicdes de
sindico. Tratam-se de crimes que afetam diretamente a honra e
a imagem pessoal da vitima, e a responsabilizagéo criminal de-
corre de atos como a acusacgao falsa de um crime atribuido a um
morador ou ao sindico em sua gestao, a ofensa praticada com
xingamentos diretos a qualquer pessoa e a divulgacao de infor-
macgoes pessoais da vitima com o objetivo de desonrar e depre-
ciar o morador ou sindico.

Outros tipos criminais comuns em condominios sdao os furtos,
roubos, danos ao patrimoénio e até invasao de propriedade. Es-
tes exigem do condominio medidas de seguranga e prevencao.
Além desses, é importante fazer mengdo aos crimes que afetam
diretamente o bem-estar dos coabitantes do condominio, como
a perturbagdo do sossego. Embora sejam agdes de menor gravi-
dade, quando praticadas de forma intencional e reiterada, confi-
guram crime e podem acarretar penalidades, inclusive com pos-
sibilidade de acionamento da policia para intervir e resolver a
situagao.

Deve haver maior atengéo quanto as omissdes dos sindicos e de-
mais moradores em casos mais graves, como ameagas, agressoes
e, principalmente, em casos de violéncia doméstica e familiar.
Pois, ao tomar conhecimento de situagdes graves como a violén-
cia doméstica e situacées de emergéncia dentro do condominio
e nao forem tomadas as devidas providéncias para evitar ou mi-
nimizar os danos, os sindicos e/ou os moradores podem ser res-
ponsabilizados criminalmente na medida de suas omissdes.

A responsabilizagdo criminal pode também atingir os sindicos
em casos de ma gestdo do condominio, que podem incorrer em
crimes como fraudes, corrupgao, apropriagdo indébita, omis-
sao de socorro e descumprimento de normas de seguranga, en-
tre outros. No ambito da gestdo condominial, agbes ou omissdes
relacionadas aos recursos do condominio podem, inclusive, res-
ponsabilizar solidariamente as administradoras.

E de extrema relevancia abordar o tema nos condominios, tor-
nar publico o conhecimento das leis e regulagdes aplicaveis e os
limites da atuagdo de cada coabitante. Em caso de duvidas e si-
tuacdes complexas, € recomendavel buscar orientagao juridica
especializada para evitar a responsabilizagdo criminal e demais
problemas judiciais.

Andréa Perazoli
Advogada Criminalista especialista em crimes condominiais, fun-
dadora do Escritério de Advocacia Perazoli Advogados Associados
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Larissa Azevedo

CEO da Dharma Condo, formada em Negdcios
Imobilidrios e pés-graduanda em Direito Con-
dominial. Corretora de Imoéveis credenciada
pelo CRECI-RJ e certificada pelo IREM® (Institu-
to de Gestdo Imobilidria), atua como palestran-
te e Sindica Profissional, acumulando mais de
10 anos de experiéncia em gestdo de condomi-
nios.
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O que exige a
gestaodeum
condominio hoje?

A sindicatura jovem “n&o é sobre idade. E
sobre postura” - vaticina Dharma. E sobre
reconhecer que gerir um condominio

exige cada vez mais técnica, inteligéncia
emocional e visao de futuro. “E que talvez,
so talvez, aquele sindico de camiseta

preta e celular na mao seja, na verdade, o
profissional mais preparado para construir
uma boa convivéncia” - fala Dharma, se
referindo ao sindico jovem. Porque, no fim
das contas, o condominio ideal nao é aquele
onde ninguém reclama, mas sim aquele
onde todo mundo é ouvido. E para isso, uma
nova geracgao tem muito a ensinar.
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O que eles trazem
é repertoério técnico
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Esses jovens ndo se intimidam
diante dos numeros e “tampouco
fogem de temas espinhosos, como
litigios, inadimpléncia ou conflitos
interpessoais. Ao contrario: trazem
repertorio técnico e sensibilidade
emocional para lidar com as dores
invisiveis da coletividade. Nao raro,
atuam como sindicos, mediadores,
comunicadores e estrategistas, tudo
ao mesmo tempo” - ressalta Dharma,
a sindica.

O que é importante:
experiéncia, formacio
ou for¢ca de vontade?

Mas, apesar do avancgo, € importante
lembrar: a sindicatura “ainda ndo € uma
profissao regulamentada. Ou seja, qualquer
um pode se autointitular sindico profissional.
Nesse ponto, a juventude pode até levantar
duvidas iniciais, mas nao deve ser critério de
julgamento isolado” - reforca a perspectiva,
a sindica, que considera: “o que pesa
mesmo é o preparo”’. Cabe aos condominios,
portanto, conhecer previamente o historico,
as referéncias, a formacao e as ideias do
candidato ou da candidata a gestao.

@ RESTAURO DE FACHADAS
@ RECUPERACAO ESTRUTURAL
@ IMPERMEABILIZACOES

@ PINTURAS

GVM

ENGENHARIA
QO (21) 98837-3995 @gvmengenharia
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Revolucao da
personalizaciao no
Mercado Imobiliario
pos-Pandemia

A EXPERIENCIA DO CLIENTE COMO FATOR DECISIVO

O mercado imobiliario, historicamente caracterizado por processos
rigidos e padronizados, estd passando por uma transformagéo profunda,
impulsionada por um consumidor cada vez mais exigente e consciente.
A experiéncia do cliente emergiu como um dos principais pilares dessa
evolugdo, ditando novas estratégias e prioridades para incorporadoras

e imobilidarias que buscam se destacar em um cendrio altamente
competitivo. A personalizagdo, outrora um mero detalhe, tornou-se um
imperativo, abrangendo desde a arquitetura das unidades até a jornada
completa do consumidor, desde a pesquisa inicial até o pés-venda.



PANDEMIA: MUDANCA DE PERSPECTIVA

Essa mudanga de paradigma foi acelerada
pela pandemia da Covid-19, que remodelou
as prioridades e necessidades dos compra-
dores. O tempo prolongado em casa levou
a uma reavaliagao da importancia do lar,
transformando-o em um espago multifun-
cional, que serve como escritério (muitas
vezes sendo utilizado a partir da modalida-
de de teletrabalho ou home-office), acade-
mia, refugio e centro de convivio familiar.
Essa nova realidade impulsionou a busca
por imoéveis que atendam a essas necessi-
dades especificas, fomentando a demanda
por personalizagao e flexibilidade.

Ao mesmo tempo, a énfase na experiéncia
do cliente reflete a crescente busca por la-
res que transcendam a funcionalidade ba-
sica. Os compradores nao desejam apenas
um imovel util, mas também um espacgo
que reflita sua identidade, seus valores e
seu estilo de vida. A personalizacao, portan-
to, € um catalisador para a criagao de vincu-
los emocionais entre o cliente e o empreen-
dimento, transformando a compra de um
imovel em uma realizagdo pessoal e um in-
vestimento no bem-estar. Em um mercado
cada vez mais orientado para o consumidor,
a capacidade de oferecer uma experién-
cia personalizada e completa se consolida
como a chave para o sucesso e a fidelizagao
no setor imobiliario.

O QUE DIZEM OS ESTUDOS E PESQUISAS?

De acordo com um estudo da Deloitte
(2023 Commercial Real Estate Outlook”),
a experiéncia do cliente é um fator criti-
CO para o sucesso no setor imobiliario, com
consumidores buscando transparéncia,
conveniéncia e personalizacdo em todas
as etapas do processo. A pesquisa aponta
gue empresas que investem em tecnologia
e inovagao para aprimorar a experiéncia do
cliente tendem a ter um desempenho su-
perior no mercado.

AS DIVERSAS MANEIRAS DE
CUSTOMIZAR OS ESPACOS INTERNOS

A personalizagao no mercado imobiliario se
manifesta em diversas formas. Em primei-
ro lugar, a customizacao da arquitetura e do
layout das unidades se tornou uma pratica
comum. Incorporadoras oferecem opc¢des
de plantas flexiveis, permitindo que os com-
pradores adaptem o espago as suas neces-
sidades e preferéncias. A possibilidade de
escolher acabamentos, revestimentos e até

A UTILIZAGAO DE
FERRAMENTAS DIGITAIS,
COMO TOURS VIRTUAIS,

PLATAFORMAS DE
REALIDADE AUMENTADA

E APLICATIVOS DE

RELACIONAMENTQO,
TORNOU 0 PROCESSO
DE BUSCA E COMPRA
MAIS TRANSPARENTE,

EFICIENTE E INTERATIVO

mesmo a disposicao dos cémodos confe-
re um senso de individualidade e pertenci-
mento ao imovel.

AS AREAS COMUNS

Além da arquitetura, a personalizagao se es-
tende aos servicos e comodidades ofereci-
dos pelos empreendimentos. Espagos de
coworking, areas de lazer diferenciadas, ser-
vicos de concierge e até mesmo a integra-
cao de tecnologias inteligentes sao exem-
plos de como as incorporadoras estao
buscando oferecer experiéncias mais com-
pletas e personalizadas aos seus clientes.

JORNADA DO CLIENTE

O processo de compra enfrentada pelo
cliente também passou por uma reformu-
lacdo completa. A utilizacao de ferramen-
tas digitais, como tours virtuais, plataformas
de realidade aumentada e aplicativos de re-
lacionamento, tornou o processo de bus-
ca e compra mais transparente, eficiente
e interativo. A possibilidade de explorar os
imoveis virtualmente, visualizar diferentes
opcdes de personalizagcao e interagir com
corretores online otimiza o tempo do clien-
te e facilita a tomada de decisao.

ATENDIMENTO: FOCO NO CLIENTE

Adicionalmente, o atendimento consulti-
vo e personalizado se tornou um diferen-
cial importante. Corretores bem treinados e
capacitados para entender as necessidades

>
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MERCADO EXIGCE INCORPORADORAS

E IMOBILIARIAS

INVESTIMENTOE QUE INVESTEM EN

PERSONALIZAGAQ E

FOCO NO CLIENTE Wit

BEM POSICIONADAS

A personalizagéo no mercado imobilidrio nédo se limita,
portanto, ao mero ajuste estético das unidades. Trata-
se de uma estratégia abrangente que visa atender as
necessidades e expectativas dos consumidores de forma
individualizada, criando uma experiéncia memordvel

e diferenciada. Incorporadoras e imobiliarias que
investem em personalizagéo e na experiéncia do cliente
estdo mais bem posicionadas para se destacarem um
mercado cada vez mais competitivo e para construir
relacionamentos duradouros com seus clientes.



e expectativas dos clientes
sdo essenciais para ofere-
cer um servi¢o de alta qua-
lidade e construir relacio-
namentos duradouros. O
acompanhamento indivi-
dualizado em todas as eta-
pas do processo, desde a
apresentacdao dos imoveis
até a assinatura do contrato,
demonstra o compromisso
da empresa com a satisfa-
¢ao do cliente.

O QUE DIZEM OS ESTUDOS
DE MERCADO

Um estudo da McKinsey
(“The next normal in real
estate: How technology is
transforming the indus-
try”) destaca a importancia
da analise de dados para
a personalizagcdo da expe-
riéncia do cliente. Ao cole-
tar e analisar dados sobre o
comportamento dos consu-
midores, as incorporadoras
podem identificar padroes,
tendéncias e preferéncias,
permitindo que oferecam
produtos e servigos mais re-
levantes e personalizados.

VENDEMOS E AGORA?

A preocupagao com o pos-
-venda também se tornou
um aspecto crucial da expe-
riéncia do cliente. Oferecer
suporte técnico, assisténcia
na decoragao e até mesmo
servicos de gestdo de alu-
guel sdao formas de fortale-
cer o relacionamento com
o cliente e garantir a satis-
facdo dele a longo prazo. A
criagcdo de comunidades de
moradores, através de pla-
taformas online e eventos
presenciais, também con-
tribuem para fortalecer o
senso de pertencimento e
criar um ambiente positivo
e acolhedor.

QUAL A CHAVE PARA O SU-
CESSO: DADOS, INVESTI-
MENTO E FOCO NO CLIEN-
TE

O mercado imobiliario esta
passando por uma transfor-
magcao significativa, impul-
sionada pela crescente im-
portancia da experiéncia do
cliente e da personalizagao.
A pandemia da Covid-19
acelerou essa tendéncia,
tornando essencial que as
empresas do setor se adap-
tem as novas demandas e
oferecam produtos e servi-
¢os que atendam as neces-
sidades especificas dos con-
sumidores.

A chave para o sucesso re-
side na capacidade de en-
tender as expectativas dos
clientes, investir em tecno-
logia e inovacao e oferecer
um atendimento consulti-
VO e personalizado em to-
das as etapas do processo.
A personalizagao, portanto,
deixou de ser um diferen-
cial e se tornou um impera-
tivo para o sucesso no mer-
cado imobiliario do futuro.

LGPD: A ETICA AO LONGO
DE TODO O PROCESSO

E importante ressaltar que a
personalizagdao deve ser im-
plementada de forma ética
e responsavel, respeitando
a privacidade e a seguranga
dos dados dos clientes. As
empresas devem garantir a
transparéncia no uso das in-

formacgdes coletadas e ofe-
recer opgdes de controle
sobre o compartilhamen-
to de seus dados. A constru-
¢ao de relacionamentos de
confianga com os clientes é
fundamental para o sucesso
ao longo prazo.

E importante ressaltar que a
“personalizacao deve ser im-
plementada de forma ética
e responsavel, respeitando
a privacidade e a seguranca
dos dados dos clientes. As
empresas devem garantir a
transparéncia no uso das in-
formacdes coletadas e ofe-
recer opgdes de controle so-
bre o compartilhamento de
seus dados” - informa Sa-
rah Jones, advogada do se-
tor imobiliario. A constru-
¢ao de relacionamentos de
confianga com os clientes é
fundamental para o sucesso
em longo prazo. Alids, em
qualquer tipo de negdcio.

Customizacdo dos servi-
¢os

No cenario atual, marcado
pela intensa competitivida-
de e pelo alto nivel de exi-
géncia dos consumidores, a
personalizacao dos servicos
oferecidos por incorporado-
ras e imobiliarias tornou-se
uma ferramenta estratégica
essencial. Entretanto, “o uso

E IMPORTANTE RESSALTAR QUE
A PERSONALIZACAO DEVE SER
IMPLEMENTADA DE FORMA ETICA

E RESPONSAVEL, RESPEITANDO
A PRIVACIDADE E A SEGURANGA
DOS DADOS DOS CLIENTES

>
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de dados pessoais para a construgao des-
sa experiéncia personalizada deve ocorrer
em conformidade com a Lei Geral de Pro-
tecao de Dados Pessoais (LGPD), garantindo
nao apenas a efetividade da personalizagao,
mas também a protecao dos direitos dos
clientes” - ressalva a Jones.

LGPD: diretrizes claras para o tratamento
das informacgdes

Desde a fase inicial de captagao das infor-
magdes — quando o cliente manifesta in-
teresse em determinado imovel ou projeto
— até o encerramento das finalidades para
as quais os dados foram coletados, “é indis-
pensavel que as incorporadoras e imobilia-
rias observem os principios da LGPD, que
estabelece diretrizes claras quanto a neces-
sidade de fundamentacao juridica para o
tratamento de dados, a limitagcao das fina-
lidades de uso e a necessidade de descarte
ou anonimizagao dos dados ao final do ci-
clo de uso” - ensina a advogada.

LGPD: tudo as claras

A transparéncia € um elemento central nes-
se processo. E fundamental que os clientes
compreendam de maneira clara e acessi-
vel “quais informacgdes estdao sendo coleta-
das, para que finalidade e com quem esses
dados poderao ser compartilhados” - adver-
te Jones. Essa clareza fortalece a relagao en-
tre cliente e empresa, conferindo ao titular
maior seguranga sobre como suas informa-
¢bes estdo sendo utilizadas.

LGPD: ofereca formas dos titulares controla-
rem seus dados

Outro ponto importante é o oferecimento
de mecanismos de controle para os titula-
res dos dados. “Incorporadoras e imobilia-
rias devem viabilizar opgdes que permitam
ao cliente consentir ou revogar o consenti-
mento para uso de seus dados, bem como
exercer seus direitos de acesso, correcao e
eliminagao de informacgdes” - indica a advo-
gada e continua para ressaltar: “em especial,
€ necessario que haja consentimento ex-
plicito e informado do cliente para o com-
partilhamento de seus dados pessoais com
parceiros comerciais envolvidos no proces-
so, como corretores autdbnomos, financiado-
res, empresas de marketing imobiliario e de
decoracao’.

LGPD: coleta de informacgdes nas redes so-
ciais

Além disso, praticas como a “coleta de coo-
kies em sites e portais imobiliarios e a rea-

Sarah Jones

Sécia Fundadora do escritério Sarah Jones
Sociedade Individual de Advocacia, pés-gra-
duada em Direito do Estado pela UFBA, MBA
em Negdcios Imobilidrios pela Dalmass, pos-
-graduanda em Direito Digital e Protegdo de
Dados pela EBRADI, membro da Comissédo
Especial de Compliance da Ordem dos Advo-
gados do Brasil (BA), palestrante, articulista
e professora de Prote¢do de Dados Pessodis.

Contato

® (62)98138-6288

® sarah.jonesadv@yahoo.com.br
https://www.sarahjonesadv.com.br

lizacdo de pesquisas de mercado, para
identificar e antecipar as preferéncias dos
clientes, devem ser conduzidas de forma
transparente e sempre respaldadas pelo
consentimento dos titulares - reforca Sa-
rah Jones. O uso de cookies e ferramentas
de analise deve ser claramente comunicado
aos usuarios, com opg¢des de configuragao
e recusa “‘de forma prévia e sem a marca-
¢ao antecipada pelo agente de tratamento,
ou seja, precisa da necessaria escolha indi-
vidualizada pelo titular de dados pessoais;
isso, a fim de garantir a autonomia e a priva-
cidade dos titulares” - detalha Jones.



INCORPORADORAS E
IMOBILIARIAS DEVEM
CONDUZIR SUAS PRATICAS
DE COLETA, TRATAMENTO
E COMPARTILHAMENTO DE
DADOS COM INTEGRIDADE
E RESPEITO, DESDE 0
PRIMEIRO CONTATO COM 0
CLIENTE ATE 0 POS-VENDA

LGPD e a ética

E essencial destacar que,
além das obrigagdes legais,
todo o tratamento de dados
pessoais deve estar pautado
por um viés ético. Isso sig-
nifica que “incorporadoras
e imobiliarias devem con-
duzir suas praticas de cole-
ta, tratamento e compar-
tilhamento de dados com
integridade e respeito, des-
de o primeiro contato com
o cliente até o pods-venda” -
avisa a advogada para indi-
car a necessidade de cuida-
do em todo o processo das
informagdes dos titulares.
Essa postura ética, de acor-
do com Jones, se traduz em
empatia e cuidado com as
expectativas e necessidades
dos clientes, assegurando
que as decisbes comerciais
sejam tomadas de forma
responsavel e alinhadas aos
valores de protecado e res-

A TECNOLOGIA E UM
CAMINHO INCOMPARAVEL
PARA QUE 0 MERCADO
IMOBILIARIO — EM TODAS
AS SUAS PERSPECTIVAS, DO
CONSUMIDOR AS EMPRESAS
— TOME DECISOES
CADA VEZ MELHORES

peito a privacidade.

LGPD: ndo se limita a lei em
]

A adocao de praticas de tra-
tamento de dados alinha-
das a LGPD e fundamen-
tadas em principios éticos
nao se traduz apenas em
conformidade legal. Ela &,
acima de tudo, “‘uma opor-
tunidade para fortalecer os
lagcos de confianga com o
publico, criando relaciona-
mentos solidos e duradou-
ros” - ensina a advogada. In-
corporadoras e imobiliarias
gue colocam a privacidade,
a ética e o respeito aos di-
reitos dos titulares no cen-
tro de suas estratégias de
personalizagcao “certamen-
te se destacam no mercado
e conquistam maior fideli-
zacao e satisfagao dos clien-
tes” - garante a advogada a
partir da propria experién-
cia.
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POR APARECIDA DEFANTE

Nao temos tempo
nem espaco a perder!

Lembrando a musica da banda Legido Urbana “Nao temos
tempo a perder... temos nosso proprio tempo”; podemos dizer
que ndo temos tempo nem espaco a perder. No tempo pre-
sente ha de se observar as mudancgas de habitos, de costumes
da populagéao; neste novo ambiente e contexto social, a preci-
ficagdo do m2 pode variar no mercado imobiliario ou em cons-
trucao civil. Ha a residéncia que se transforma local de traba-
Iho, ou a sala comercial que se converte em apartamento; estas
mudangas, envolvem alteragdes de dimensionamentos e fun-
cionalidades de uso (exigindo um sistema util e funcional).

Envolvem em sua OPERACAO a manutencdo predial, a con-
servagao e seguranga do imoével e o USO envolve a utilizagdo
do espago para moradia, trabalho ou lazer. Nos compartimen-
tos projetados por mudangas de costumes, ha de se conside-
rar as alteragdes exigidas, a flexibilizagdo dos espacos, nas taxas
de ocupagao dos imoéveis, mudangas nos conceitos de zonea-
mento da cidade, que antes eram sé comerciais ou residenciais
e que passam a ser areas mistas. Estas variagdes ditam novas
regras ho mercado imobiliario. Provocam surgimento de no-
vos “entornos”, com comeércio e servigos para atender esta nova
modalidade de uso. Os novos habitos, mudancgas de costumes,
de ocupacgao regular do imoével e de consumo, contam com co-
modidades que chegam aos condominios; como por exem-
plo, o minimercado, dito “varejo de proximidade”, a lavanderia
compartilhada no edificio, com sistema de pagamento de uso
(pay-per-use), academias, espacos de coworking, espagos pets,
painéis solares, sistema de reuso de aguas cinzas.

As possiveis instalagdes, por alteragéo de uso, podem exigir di-
ferentes projetos nos empreendimentos a serem langados no
mercado imobiliario ou reformas e

adaptagoes, com estudo de viabilidade financeira e econdmi-
ca, (para evitar riscos € minimizar recursos), com novas instala-
¢oes hidraulicas e elétricas. Desta forma, projetos e execugdes
com responsabilidade técnica, exigem aprovagao junto a em-
presa de energia elétrica, devido a aumento de carga consu-
mida, exigem atualizagédo do projeto e certificagdo de incéndio,
entre outros.

E atencgdo especial as questdes com os direitos autorais do pro-
jeto do empreendimento (Lei dos direitos autorais No 9.610/98),
a Lei Geral de Protecao de Dados (LGPD no 13.709/2028), a res-
peito a legislagdo da construgao Civil e Municipal, as NBRs da
ABNT e ao valor por m2 e a precificagdo do imodvel, seja para
construgao, aquisi¢cao, venda ou aluguel.

Aparecida Defante

Engenheira de Seguranca. Engenheira de Avaliagées e Pericias.
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Prediais, em obras e reformas de imdveis e manutengdo predial.
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lhos em fachadas de prédios comerciais e residenciais. Expe-
riéncia em impermeabilizagdo nas construgées e aplicagéo de
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