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A REVOLUCAO DO
AUTOATENDIMENTO

Simples, Rapido & Facil!

Como a
praticidade
redefine o
CoNsUMo
urbano

vida nas grandes
cidades é sinbnimo
de ritmo acelerado.
E a busca por solu-
¢des que otimizem o tem-
po e oferecam conveniéncia
nunca foi tao intensa. Nesse
cenario, o autoatendimen-
to para o setor condomi-
nial surge como uma verda-
deira revolucgao, redefinindo

E muito facil
comprar.

o Fﬁ"‘ Fegue o8 produtos
e

a forma como se consome
e interage com o0s servigos
urbanos. De lavanderias a
Mminimercados, a autonomia
e a agilidade se tornam os
pilares de um novo modelo
de consumo e conveniéncia.

Atendimento 24 horas

O modelo de lavanderia sel-

Comodidade & Praticidad
para sua equipe no ambies EL

Setores de lavanderia
e varejo auténomo
registram expansdo
acelerada com
solucoes 24 horas e
pagamentos digitais

f-service, totalmente auto-
matizado e muitas vezes
com operacao 24 horas, esta
em plena ascensao no Brasil.
Com cerca de 3 mil unida-
des ja operando nesse siste-
ma, especialmente em cen-
tros urbanos, o setor projeta
dobrar o uso desse servico
até 2030. Essa expansao
acompanha uma tendéncia



O Regramento

Interno do Condominio
As hormas de convivéncia,
direitos e deveres dos condominos

Viver em condominio &, antes de tudo, viver em coletividade. E,
como toda organizagdo humana, essa convivéncia s6 é possivel
porque existe um conjunto de normas e regulamentos que da
forma e sentido a vida coletiva. Sem regras, a convivéncia em
condominios seria inviavel.

O condominio edilicio € uma estrutura social complexa, que
relne pessoas em espagos compartilhados. Para que essa en-
grenagem funcione, é indispensavel um regramento interno
claro, racional e justo, capaz de equilibrar o direito individual de
propriedade com o interesse coletivo da boa convivéncia.

Essas normas tém propositos bem definidos: organizar o uso
dos espagos comuns, preservar € conservar o patrimonio, pro-
mover a convivéncia harmoniosa entre os moradores, garantir o
cumprimento dos trés “s” — sossego, salubridade e seguranga —
e disciplinar temas do dia a dia, como o uso de areas comuns, a
presencga de animais, o funcionamento da portaria e a gestao fi-
nanceira.

Mas é importante lembrar: as regras de um condominio ndo sur-
gem do nada. Elas seguem uma hierarquia juridica, que comega
na propria Constituicao Federal, passa pelo Codigo Civil, e che-
ga as normas internas elaboradas pelos proprios condéminos.

A Constituicdo da Republica de 1988 é o topo dessa piramide
normativa — é ela que assegura o direito de propriedade e im-
pde sua fungao social. Logo abaixo, o Codigo Civil de 2002, em
seus artigos 1.331 a 1.358, detalha o funcionamento do condomi-
nio edilicio, definindo deveres, direitos e formas de administra-
cao.

No ambito interno, a Convencao de Condominio atua como a
“lei maior” do edificio: define o rateio de despesas, a estrutura
administrativa, as sangdes e as regras gerais de convivéncia. Ja o
Regimento Interno traz o detalhamento pratico — os horarios, as
normas de uso das areas comuns, 0 comportamento em assem-
bleias e outras questdes do dia a dia. Por fim, as decisdes assem-
bleares expressam a vontade coletiva dos condéminos e podem
ajustar ou complementar essas regras, desde que respeitem os
limites legais e convencionais.

Portanto, as normas que regem um condominio existem para
viabilizar o exercicio de direitos de propriedade exercidos de
modo simultaneo por diversos titulares, bem como a dar ordem
a diversidade humana que habita sob o mesmo teto — e, quan-
do observadas com consciéncia, tornam o condominio um ver-
dadeiro espago de bem-estar, seguranga e harmonia.

Francisco Machado Egito

Advogado, administrador e contador. E CEO do Grupo Fran-
cisco Egito, empresa que atua na drea condominial e imobi-
ligria. E coordenador da comissédo de Contabilidade Condo-
minial do CRC-RJ, coordenador da UNICRECI-RJ, presidente
da comissé@o nacional de Direito Imobilidrio da ABA e presi-
dente da comissdo de Gestdo de Propriedades Urbanas, Mer-
cado e Negécios Imobilidrios da OAB-RJ. E diretor da Revista
dos Condominios, do curso Aprimora e do CBEPJUR.

Contato
@franciscoegito

EDITORIAL

E um prazer trazer para vocés mais uma edicdo da
nossa REVISTA. Nessa edicdo, noés trazemos uma ferra-
menta importante para o controle dos gastos nos con-
dominios. Essa solugdo chegou hum bom momento
e é oferecida por uma startup brasileira. A plataforma
estd oferecendo uma forma pratica e barata de con-
trolar os gastos de agua, gas e energia elétrica. Como
os condominios e, os proprios conddéminos, precisam
controlar seus custos para melhor administrar seus or-
camentos, a ferramenta GPC se apresenta como uma
boa opgao.

A startup, tendo a frente Antonio Leal, mesmo com
pouco tempo de operagdo esta presente em diversos
estados brasileiros e ja fazendo planos para sua incur-
sdao para fora do pais. No Brasil, chegou recentemen-
te em Sao Paulo e, em breve, estara também no Rio de
Janeiro e outras capitais. Acredito que vocés vao gostar
e aprovar o aplicativo - caso contratem os servigos, que
apresenta um custo beneficio bastante atraente, de fa-
cil utilizagdo e rapida implementacao.

O mercado da sindicatura esta se profissionalizando e,
por conta disso, os sindicos estdo procurando se infor-
mar. Essa é a concluséo a que chegamos ao ler a ma-
téria sobre o evento Primeiro Workshop Gestao Traba-
lhista Condominial, emm Campinas. Os participantes,
gue compareceram em todas as palestras e aulas re-
ceberam, ao final, certificado CBEPJUR com chancela
do MEC.

E importante divulgar um evento como esse para
mostrar como anda o mercado e o nivel de especiali-
zagao que os sindicos estdo buscando. De acordo com
a produtora do evento, a advogada Alessandra Bravo, a
expectativa de publico foi ultrapassada em numero e
interesse demonstrado pelas pessoas, percebido pela
atencdo e nivel de participagdo de todos os presentes.

Entre os destaques dessa edi¢cdo tentamos tragar o
novo Cenario do Mercado Imobiliario com a entra-
da de novas tecnologias e o que isso impacta para ha
Gestdo Condominial. Para entender melhor a questao
conversamos com o contador e empresario Claudio-
nor Brandao. Por fim, destaco um caso ilustrativo para
tentar ensinar como evitar desgastes nas relagdes en-
tre moradores de condominio.

E é isso, minha gente. Boa leitura a todos. Um forte
abraco.

Ricardo Britto ¢ jornalista e
editor-chefe da Revista dos Condominios
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global, ja que este mercado,
avaliado em USS 4,5 bilhdes
em 2024, deve atingir USS
7.2 bilhdes até 2033, impul-
sionado pela conveniéncia e
tecnologia, como aplicativos
de pagamento e maquinas
conectadas que otimizam a
experiéncia do usuario.

Busca por informacdo bali-
zada

Para entender um pouco
melhor sobre o setor, o re-
porter da REVISTA foi ouvir
o CEO da Maria Express, An-
dré Belarmino. A rede de la-
vanderias self-service € um
exemplo dessa modalida-
de no pais. Em apenas dois
anos de operagao, a empre-
sa atendeu mais de 100 mil
clientes e expandiu sua pre-
senga para 153 municipios,
totalizando mais de 200
unidades. De acordo com
o CEO da empresa, o cres-
cimento do setor reflete as
mudangcas no estilo de vida
urbano.

O consumidor solteiro

“Hoje, as pessoas moram em
espagos menores, € 0 espago
ocupado por uma lavande-
ria dentro de casa se tornou
um desafio. A reducao na
contratacao de empregadas
domeésticas também impul-
sionou a busca por terceiri-
zacao de tarefas. Além disso,
notamos um novo perfil de
consumidor: solteiros, casais
jovens e até mesmo residen-
tes temporarios. Esse perfil
busca solucdes flexiveis, sem
burocracia, que se encaixem
na rotina agitada da cidade”,
esclarece Belarmino.

Modelo que caiu no gosto
do povo

Outra tendéncia que vem
ganhando espagco nho au-
toatendimento sao os mini-

HOJE, AS PESSOAS
MORAM EM ESPAGOS
MENQRES, E 0 ESPAGO
OCUPADO POR
UMA LAVANDERIA
DENTRO DE CASA
SE TORNOU UM
DESAFIO. A REDUGAQ
NA CONTRATAGAQ
DE EMPREGADAS
DOMESTICAS TAMBEM
IMPULSIONQU A BUSCA
POR TERCEIRIZAGAQ
DE TAREFAS

mercados autdnomos, tam-
bém chamados de honest
market. Sem funcionarios
por perto, esses espacos fun-
cionam a partir de tecnolo-
gia. Esse sistema, que envol-
ve tecnologia, permite que o
cliente escolha o que dese-
ja, pague pelos totens digi-
tais e leve os produtos sem
precisar passar por um caixa
tradicional. O modelo tem
conquistado cada vez mais
espaco em condominios.
Mas nao so, esta entran-
do também em empresas e
academias, onde praticida-
de e agilidade fazem toda a
diferenca na rotina do dia a
dia.

Papel central: solucgdes tec-
nologicas

Com o crescimento acelera-
do desse setor, empresas de



tecnologia tém desempe-
nhado um papel central na
sua consolidacdo. A AMLabs,
por exemplo, é responsavel
pela operagcao de mais de
13 mil pontos de venda em
todo o pais e acompanha de
perto essa transformacao do
varejo.

Detalhes da operacgao

A AMLabs é a responsavel
por fornecer o software para
pagamento e controle do
estoque de minimercados
autdbnomos. Ou seja, a em-
presa nao faz a montagem
do mercadinho e nao forne-
ce os produtos.

Instalag¢ao do TouchPay

O passo a passo da instala-
¢do do programa TouchPay
é feita na maquininha do es-
tabelecimento. A partir da
instalacao, o cliente pega o
produto desejado, escaneia
ele na propria maquininha
e realiza o pagamento. Tudo
no mesmo aparelho, o que

reduz os custos com investi-
mentos em totens.

Mudanca de habitos

Para o CEO da companhia,
Leandro Fidelis, o avanco do
modelo no pais representa
uma mudanga definitiva nos
habitos de consumo. “Esta-
mos vivendo um momento
unico de expansao do mer-
cado de honest market no
Brasil. A tecnologia que de-
senvolvemos ja esta presen-
te em milhares de pontos,
facilitando a vida dos con-
sumidores e transformando
o varejo tradicional”’, aponta
Fidelis.

“Honest Market”:

aposta

Ja consolidado em paises
como China e Estados Uni-
dos, o modelo de honest
market chegou ao Brasil
como uma grande aposta
durante a pandemia e rapi-
damente se integrou a ro-
tina dos consumidores. De
acordo com estudo da For-

ESTAMOS VIVENDO UM
MOMENTO UNICO DE
EXPANSAQ DO MERCADO
DE HONEST MARKET NO
BRASIL. A TECNOLOGIA
QUE DESENVOLVEMOS
JAESTA PRESENTE EM
MILHARES DE PONTOS,
FACILITANDO A VIDA
DOS CONSUMIDORES
E TRANSFORMANDO 0
VAREJO TRADICIONAL

tune Business Insights, o
mercado global de self-
-checkout, avaliado em USS
4,8 bilhdes em 2023, deve
alcancar USS$ 13,9 bilhdes
até 2030. No cenario nacio-
nal, a expectativa é que o se-
tor cresca mais de 350% nos
préximos anos.

Perfil do consumidor do
autoatendimento urbano

O consumidor que adota o
autoatendimento em ser-
vicos como lavanderias sel-
f-service e minimercados
auténomos compartilha
caracteristicas  marcantes,
moldadas pela dindmica da
vida moderna. “Este perfil é
predominantemente urba-
no, jovem e conectado a tec-
nologia, com um estilo de
cotidiano agitado que exige
solucdes que otimizem seu
tempo e simplifique sua ro-
tina”, avalia Leandro Fidelis,
CEO da AMLabs Ventures.

Detalhando o perfil

Sdo individuos que valori-



PASSO A PASSO
DA OPERAGAQ DA
MARIA EXPRESS

1. Coloque roupas no cesto medidor, res-
peitando seu limite e separando as pe-
¢as por cor e, se possivel, tipo de tecido
(cada cesto possui capacidade de até 25
roupas ou 10kg de roupa molhada).

2. Lavar (30 minutos): libere a maqui-
na desejada através do pagamento via
totem de pagamento ou leitura de QR
Code disponivel na maquina via aplicati-
vo Maria Express.

3. Insira as roupas, feche a porta, selecio-
ne o modo de lavagem (tecidos pesados,
tecidos normais, tecidos leves) e aperte o
botao “start”.

4. Secar (45 minutos): libere a maqui-
na desejada através do pagamento via
totem de pagamento ou leitura de QR

Code disponivel nha maquina via via apli-
cativo Maria Express.

5. Insira as roupas lavadas, feche a porta,
selecione o modo de secagem (tempera-
tura alta, temperatura média, tempera-
tura baixa) e aperte o botao “start”.

6. Verifique a cada 15 minutos a secagem
das roupas. Para isso, basta abrir a por-
ta e a maquina ira pausar automatica-
mente, depois de verificar, feche a porta
e aperte “start” novamente caso nao te-
nha secado.

7. Retire as roupas limpas da maquina
e utilize nosso balcao para dobra-las. Se
preferir, utilize as fragrancias exclusivas
disponiveis na loja, basta borrifar sobre a

peca.

ESTE PERFILE
PREDOMINANTEMENTE
URBANG, JOVEM
E CONECTADO A

TECNOLOGIA, COM UM
ESTILO DE COTIDIANO
AGITADO QUE EXIGE
SOLUGOES QUE OTIMIZEM
SEU TEMPO E SIMPLIFIQUE
SUA ROTINA

zam a liberdade de horarios
e a independéncia, buscan-
do a praticidade e a agili-
dade em suas interacdes
de consumo. Além da con-
veniéncia, este publico de-
monstra uma forte valori-
zacao pela transparéncia,
confianga e honestidade nas
operagoes, preferindo mo-
delos de venda que ofere-
cem autonomia na toma-
da de decisdo. A experiéncia
digitalizada, a auséncia de
barreiras (como a necessi-
dade de cadastro ou contra-
tos) e o custo-beneficio sao
fatores que combinam com

suas necessidades e expec-
tativas.

Tecnologia no centro das
estratégias

“‘Havera um maior foco em
autonomia e experiéncias
tecnologicas, onde os consu-
midores que valorizam a in-
dependéncia e a tecnologia
serdao cada vez mais o cen-
tro das estratégias. Por fim,
prevé-se a consolidacao do
autoatendimento como ro-
tina, impulsionado por mu-
dancgas de comportamento,




0 FUTURO DO
AUTOATENDIMENTO
NO CONSUMO
URBANO

A digitalizagdo dos servigos urbanos, a inte-
gracdo com aplicativos, a automacao total
e a inteligéncia artificial prometem tornar
o autoatendimento ainda mais acessivel e
sem fricgcdo, ou seja, impedimentos, dificul-
dades nas etapas de consumo. Para 2025, e

nos proximos anos, espera-se a expansao de reducdo de espacos e valorizacdo da pratici-

franquias e solucdes escalaveis, fazendo com dade, tornando-o parte integrante do dia a
que o modelo se torne ainda mais dissemi- dia urbano’, conclui Belarmino, CEO da Ma-
nado, com op¢des para diferentes nichos, ria Express.

precos e locais.

Sobre o Grupo Maria

Com mais de dez anos de experiéncia no se-
tor de limpeza, o Grupo Maria se consolidou
como referéncia no mercado, oferecendo
solucdes em lavagem profissional, lavande-
ria de autosservico, higienizacdao e imper-
meabilizacdo de estofados, por meio das
trés marcas da companhia: Maria Lavadeira,
Maria Express e Maria Higieniza.

Breve histérico

A AMLabs é lider em solugdes inovadoras
para autoatendimento em minimercados,
transformando a experiéncia de pagamen-
to e gerenciamento desde 2011. Com pre-
seng¢a no Brasil, Estados Unidos e Coldmbia,
a empresa atende mais de 13 mil pontos de
venda em 26 estados, com um volume anual
superior a R$1,5 bilhdes. Focada em simplici-
dade, seguranca e inovagao, a AMLabs Ven-
tures oferece uma plataforma completa que
impulsiona o crescimento de seus clientes e
se consolida como uma das empresas mais
valorizadas do setor, com valuation superior
a RS1 bilhao.

Contatos

Alfapress Comunicagées

Isabela Lopes ® 19 98450-0012

® isabela.lopes@alfapress.com.br




A polémica ocasionada pela urinade um

cdozinho e areaciao de um dos condominos

DESENTENDIMENTO
EM CONDOMINIC

Um caso ilustrativo para
ensinar como evitar desgastes
nas relacoes entre moradores



Fortalecimento de Lacos
na Gestao Condominial

A gestao condominial se beneficia enormemente do fortalecimen-
to de lacos entre os moradores, contribuindo para um ambiente
harmonioso e acolhedor.

Festas como Oportunidade de Interagdo: Eventos festivos criam
momentos ideais para que os moradores se conhegam melhor e
compartilhem experiéncias.

Ha 2 meses do final do ano de 2025 ainda temos grandes proble-
mas de relacionamento entre condéminos , inquilinos , hdspedes ,
colaboradores do condominio , prestadores de servigos e adminis-
trativo do condominio .

Podemos utilizar estratégias como atividades Colaborativas como
Jogos e dindmicas em grupo incentivam a cooperagao e o trabalho
em equipe, promovendo um forte senso de comunidade.

Conscientizagdo e Empatia e Temas relacionados a saude e solida-
riedade aumentam a conscientizacdo e a empatia entre os mora-
dores;

Ambiente Agradavel e Eventos festivos ajudam a quebrar a rotina,
tornando o espago mais acolhedor e amigavel;

Feedback e Sugestdes sdao Festas podem servir como um espaco
para ouvir opinides e sugestdes, melhorando a comunicacao entre
os condéminos.

Atividades da Festa “Cores da Comunidade”

Desfile de Cores: Cada morador pode vestir roupas de cores dife-
rentes, representando sua personalidade. Um desfile permite que
todos mostrem suas cores.

Oficina de Artesanato: Um espaco para criangas e adultos criarem
juntos, utilizando materiais reciclaveis, como pintura e confecgéo
de bijuterias.

Jogos Inclusivos: Atividades como bingo e jogos de tabuleiro,
adaptadas para PCDs, garantem a participagao de todos.

Contacdo de Histérias: Um momento especial para que os mais
velhos compartilhem histérias, promovendo a troca de saberes en-
tre geragdes.

Espag¢o Gastrondmico: Barracas com comidas tipicas, incluindo
opgoes vegetarianas e sem gluten, permitem que todos experi-
mentem diferentes sabores.

Musica ao Vivo: Apresentacdes de artistas locais ou um espaco
para que os moradores mostrem seus talentos.

Inclusdo e Acessibilidade

Acessibilidade: Garantir que todos os espacos sejam acessiveis
para PCDs.

Materiais de Comunicagdo: Usar comunicagao visual clara e ofere-
cer tradugdo em Libras para garantir que todos compreendam as
atividades.

Equipe de Apoio: Ter voluntarios disponiveis para ajudar aqueles
que precisarem de assisténcia durante o evento.

A “Festa Cores da Comunidade” € uma oportunidade maravilhosa
de celebrar a diversidade e fortalecer os lagos entre vizinhos, pro-
movendo um ambiente acolhedor e divertido para todos!

Ana Paula Vieira

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

Contatos
@anapvs

epérter da Revista dos Condo-

minios: para ilustrar a questdo

da importancia dos relaciona-

mentos e a gestao de ambiéncia,

por parte do sindico, no condo-

minio, vocé me contou que po-
deria apresentar um caso. Pode nos contar
sobre o incidente que ocorreu em um con-
dominio, em Santa Catarina?

Advogada Andressa Maria: Claro. Em um
condominio residencial, com cerca de 300
unidades, uma moradora estava passeando,
como de costume, com sua cachorrinha. Ela
utilizava coleira nas areas comuns. Mas, de
repente, o animal fez xixi em uma das vias
do estacionamento. Isso levou a uma série
de eventos que chamaram bastante atencao
dos demais condéminos.

Repérter da RDC: o que aconteceu depois
gue o animal urinou no estacionamento?

Advogada Andressa Maria: uma morado-
ra do andar térreo, sentindo-se ofendida e no
direito de produzir provas, de posse do seu
celular, direcionou o aparelho em direcao a
pet e sua tutora. Ato continuo, ela, a mora-
dora, comecou a filmar o incidente para que
a administracdo do condominio, através da
prova produzida, tomasse conhecimento e
aplicasse uma multa por reincidéncia.

Repérter da RDC: e como a situagado evoluiu
a partir dai?

Advogada Andressa Maria: a moradora, fa-
zendo as vezes do sindico, exigiu da admi-
nistracdo do condominio a aplicagcdo de uma
Mmulta que era indevida. E era indevida por-
que nao havia notificagao anterior.

Esse tipo de situagcao € muito comum nos
condominios: se o condominio é representa-
do civil e criminalmente por um sindico, que
foi legitimamente eleito através de Assem-
bleia Ordinaria Condominial, cabe a morado-
ra o dever de desempenhar a figura de con-
démina.

O sindico, por sua vez, como nao dominava a
atribuicdo que lhe cabia, deu margem para
gue o caso ganhasse grande propor¢ao. Aca-
ba que foi necessario, até mesmo, a inter-
vencao de uma advogada representante, no
caso da tutora da pet.

A advogada notificou o condominio por ma
administracao e exposi¢ao indevida da mo-
radora responsavel pela pet e requereu o
cancelamento da multa, uma vez que a Con-
vencao Condominial e Regulamento Interno
permitem que animais domeésticos circulem
nas vias de acesso de veiculos do condomi-



ANTES DE TOMAR
ATITUDES ISOLADAS
E POR SIS0 COMO
CONDOMINA, 0 IDEAL
E CONHECER AS
REGRAS INTERNAS
DO CONDOMINIO,
PRINCIPALMENTE 0
CAPITULO QUE TRATA
DOS DIREITOS E DEVERES
DO CONDOMINC.

nio. Todavia, estes animais
devem estar na coleira e, se
necessario, com focinheira, o
que era como de fato o que
havia ocorrido. Havia pro-
vas inequivocas e suficien-
tes que demonstravam a ver-
dade alegada pela tutora do
animal.

Repérter da RDC: houve al-
guma reacao da administra-
¢do do condominio?

Advogada Andressa Ma-
ria: Sim, a administracdo foi
orientada por mim, que sou
especialista em direito con-
dominial, a tomar as devidas
providéncias.

As providéncias incluiram a
notificacdo da unidade in-
fratora pelo comportamento

indevido da moradora que
filmou a tutora e o animal -
o que de fato esta registrado
no Coédigo Civil e regulamen-
to Interno. Além disso, redi-
giu um comunicado formal
de ampla divulgacgao para o
grupo de moradores, convi-
dando-os a conhecerem a
Convencao e o Regulamento
do Condominio, o que é ex-
tremamente importante.

Reporter da RDC: qual foi a
principal causa do desenten-
dimento entre as morado-
ras?

Advogada Andressa Maria:
a principal causa do desen-
tendimento foi que a tuto-
ra da pet chamou o animal
pelo nome, que é Michele.

1



Da tendéncia a pratica:
CcOmo aprimorar
processos condominiais

Existe uma trend (tendéncia) recente nas redes sociais que afir-
ma: “primeiro vocé comeca, depois melhora”. Foi bastante
usada para mostrar a evolucao profissional ou até pessoal em
uma linha do tempo, demarcando conquistas e a jornada que
leva a uma melhoria. Esse “conceito” pode ser claramente apli-
cado na administracdo condominial, especificamente sob a o6ti-
ca de processos.

Atualmente temos tecnologias disponiveis para resolver pra-
ticamente todos os tipos de problemas diarios, desde os me-
nores até os mais complexos. Mas sera que eu preciso mesmo
automatizar (melhorar) tudo? A maxima aqui deve ser: ndo co-
mece automatizando o processo. Primeiro, entenda todo o
procedimento, os motivos para que ele existe, suas finalidades
e se existem perdas caso o processo nao seja executado da for-
ma correta, e dai para a frente vocé tera condigdes de aprimo-
rar ou manter como esta. A primeira pergunta que se pode fa-
zer aqui é: existem gargalos que impedem a boa execug¢ao ou
gestdo do processo? Se sim, elimine o que nao gera valor ou
identifique o que esta atrapalhando o fluxo, como por exemplo,
quando existe retrabalho em certas atividades. Isso pode gerar
custo financeiro.

A partir desse momento, vocé estara pronto para otimizar o que
restou de sua analise. Ja ouviram a expressao “menos é mais”"?
Simplifique o que vocé puder. Ninguém executa comandos ou
atividades ao lado de técnicos de parte elétrica, hidraulica ou
de engenharia em suas rotinas diarias. Por si so, esse ajuste ja
reduz tempo de trabalho e gera os resultados de forma mais ra-
pida. Eficiéncia + eficacia. Neste momento, é bom que faga-
mos uma separagao pratica da coisa: padronizagao é diferente
de engessar o processo. Quando se padroniza, cria-se um mo-
delo para executar algo de forma sélida. Padronizar é a melhor
forma de se fazer algo. Ao final destas etapas e, com o mapea-
mento correto e realizados seus ajustes, pode-se afirmar que,
havendo a necessidade, o(s) processo(s) estardao prontos para
serem automatizados. Trazendo para a nossa realidade condo-
minial, podemos automatizar o processo de reservas de espa-
cos do condominio, processo de boas-vindas para novos hos-
pedes, moradores e inquilinos, podemos melhorar a gestdo de
documentos (atas, listas de presenca, regimentos, convengoes,
reenvio de boletos, etc.) e a comunicagdo com os moradores,
para citar apenas alguns exemplos.

Nao existe uma ‘receita de bolo” quando falamos em gestao,
principalmente na gestdo condominial e, por esse motivo, pre-
cisamos atentar que, para inovar, precisa fazer sentido e trazer
resultados tangiveis. Em se tratando de tecnologias, pode-se di-
zer que o céu é o limite..mas existe um limite. E, partindo entdo
desse pressuposto estabelecido, vou mudar aquela trend inicial
para: primeiro melhore. Depois, automatize.

Thiago Fossati

Administrador de Empresas com especializagdo em Planeja-
mento e Gestdo Organizacional. Possui sélida experiéncia em
administragdo condominial e gestdo administrativa predial.
Atua na coordenagdo de processos operacionais, financeiros e
estratégicos, com foco na qualidade dos servigos, destacando-se
pela capacidade de lideranga em ambientes corporativos e resi-
denciais.

Contato
© @thiago_fossati

Por coincidéncia, o mesmo nome da mora-
dora do andar térreo.

A moradora se sentiu ofendida, mas nao ha
regulamentacao que proiba nomes proprios
e comuns entre humanos e pets.

Reporter da RDC: qual foi a conclusdo do
caso?

Advogada Andressa Maria: a conclusdo foi
que antes de tomar atitudes isoladas e por
si s6 como conddmina, o ideal € conhecer
as regras internas do condominio, principal-
Mmente o capitulo que trata dos direitos e de-
veres do condémino.

No caso em analise, que serve para ilustrar as
relagdes entre os condéminos, toda e qual-
guer infracao deve ser direcionada ao sindico
eleito, que fara a analise inicial do ato infrator
e, em acordo com as hormas, aplicara as me-
didas cabiveis. No caso especifico, a adminis-
tracao condominial foi orientada a melhorar
a comunicacao interna, o que pode servir de
conselho para evitar quaisquer situagcdes de
relacionamento em condominios.

Andressa Maria Martins Padula de Souza

Advogada, especialista em direito imobiliario, condo-
minial e consumidor. Assessora de condominios dos
Estados de Sdo Paulo e Santa Catarina. Membro da
Comissdo de Direito Condominial da OAB de Sdo Ber-

nardo do Campo - SP.

Contatos

@andressamaria.advogada

® advogadaandressamaria@gmail.com
® 1199815-9710
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Violéncia domeéstica
em condominios: O
papel do sindico e
suas responsabilidades
legais

A violéncia doméstica, infelizmente, € uma
realidade presente em muitos lares brasi-
leiros. Com a promulgagéo da Lei 14.022/20,
gue alterou a Lei Maria da Penha durante o
periodo da pandemia, e com o refor¢o da Lei
14.188/21, o papel dos condominios ho com-
bate a violéncia doméstica foi ampliado. Ago-
ra, sindicos (representantes legais do condo-
minio) e administradores tém o dever legal
de comunicar imediatamente as autoridades
competentes qualquer indicio de violéncia
contra mulheres, criancgas, idosos ou pessoas
com deficiéncia ocorrido nas unidades con-
dominiais ou areas comuns.

A omissdao pode gerar consequéncias graves.
No aspecto civil, o sindico pode ser respon-
sabilizado por danos morais ou materiais, es-
pecialmente se for comprovado que teve co-
nhecimento dos fatos e se manteve inerte. No
entanto, na esfera criminal, a depender do
caso, pode responder por prevaricagao ou até
por conivéncia, conforme andlise do Ministé-
rio Publico e do Judiciario.

A responsabilidade do sindico, portanto,
vai além da gestao administrativa. Ele deve
criar um ambiente de acolhimento, promo-
ver campanhas de conscientizagao, e estar
atento as denuncias. E essencial que os con-
dominios implementem protocolos de aten-
dimento, canais de denuncia internos e in-
centivem a cultura do cuidado mutuo entre
os moradores.

A violéncia doméstica € um problema coleti-
Vo, € o condominio pode (e deve) ser um es-
pago seguro. O siléncio ndo pode ser opgao.
O sindico, como figura de lideranga comuni-
taria, tem papel fundamental na prevengao e
no enfrentamento desse tipo de violéncia.

Raphaella Felizola

OAB/RJ 256.259. Advogada especializada em
Direito Condominial e sindica profissional.
Pé6s graduanda em Direito Condominial pelo
CBEPJUR e em Gestdo em Direito Condominial
pela FSA. Atua hd mais de cinco anos no seg-
mento, com experiéncia juridica, administra-
tiva e financeira. Trabalhou em administrado-
ras com foco em condominios do tipo clube.
Une conhecimento técnico a prdtica da ges-
tdo condominial eficiente. Advogada na Fran-
cisco Egito Advogados e sindica profissional na
DharmaCondo

Contato
@dharmacondo

erca de sessenta (60) sindicos,

moradores, representantes de

administradoras e gestores con-

dominiais: estiveram presentes

no King Coworking - na Rua Luiz
Otavio, 2565, no Parque Taquaral, em Cam-
pinas/SP. Eles tiveram uma oportunidade
de ouro para aprofundar conhecimentos
para otimizar a gestao trabalhista em con-
dominios. Os participantes, presentes em
todas as palestras e aulas receberam, ao fi-
nal, certificado CBEPJUR com chancela do
MEC.

O evento “inovou ao reunir profissionais de
diferentes areas: da saude (psicologia e fo-
noaudiologia), apresentando praticas de
gestao da saude do trabalhador; magistra-
dos trabalhistas, demonstrando abertura
do Poder Judiciario ao dialogo e ao ensino;
especialistas em tecnologia e servigos, com
conteudos inéditos; corretora de seguros
focada no mercado condominial e com vi-
sao pratica da area trabalhista; e professo-
res universitarios, que enriqueceram o de-
bate com fundamentacao técnica para a

INOVOU AO REUNIR PROFISSIONAIS
DE DIFERENTES AREAS: DA SAUDE
(PSICOLOGIA E FONOAUDIOLOGIA),
APRESENTANDO PRATICAS DE GESTAOQ DA
SAUDE DO TRABALHADOR:; MAGISTRADOS
TRABALHISTAS, DEMONSTRANDO ABERTURA
DO PODER JUDICIARIO AO DIALOGO E AQ
ENSINO; ESPECIALISTAS EM TECNOLOGIA E
SERVIGOS, COM CONTEUDOS INEDITOS

prevencao de conflitos n os condominios” -
enumerou a produtora do evento, Alessan-
dra Bravo.

Ou seja, diferentemente de outros even-
tos, este workshop nao se tratou de apenas
um encontro de networking. O evento con-
tou com a presenca de juizes e renomados



O Workshop Gestido Trabalhista
Condominial iniciou as 8h e terminou
as 18h. Na ementa do curso contava
uma hora de aula (das 9h as 10h) com
a professora, psicologa, Lilian Cristina
de Almeida, que apresentou o tema:
“Contratacdao de funcionarios (orga-
nicos ou terceirizados) - selegcao por
competéncia e resultados”; em segui-
da, foi a vez do professor e advogado,
o doutor Marcelo Madeira, apresen-
tando, também por um periodo de
uma hora: “Contratagdes informais ou
mal estruturadas - funcionarios orga-
nicos e terceirizados”.

Em seguida, das 11h as 12h - o Juiz do
Trabalho 15% Regido, Doutor Lucas Fa-
lasquini, que falou sobre “Assédio mo-
ral e ambiente de trabalho hostil (NR1)
- danos morais coletivos ou indivi-
duais”. Das 12h as 13h30 tivemos uma
pausa para o almogo.

Das 13h30 as 14h30, a professora Sa-
lete Salles, da Csalles Corretora de Se-
guros, ministrou a palestra: “Seguro
Trabalhista para Condominios - pre-
vengao e resguardo do condominio”;
ela foi seguida por Henrique SOBRE-
NOME????, da Energy Terceirizagao,
com uma aula (das 14h30 as 15h30)
sobre “Classificacao Brasileira de Ocu-
pacdes (CBO) - Acumulo e desvio de

funcdo do empregado”.

Doutor Vinicius Tavieira, Juiz do Traba-
Iho 15% Regido, enfrentou o tema: “Ges-
tdo de Conflitos e Desligamento de
Funcionarios, das 15h30 as 16h30. Das
16h30 as 17h00, pausa para um café e
networking entre os participantes. 13,
das 17h as 18h, Edson Reno, da Porter,
falou sobre “Gestdao administrativa e
controle de jornada”. A fonoaudidloga
Sabrina Baglioni deu aula de “Saude e
Seguranga do Trabalho - gestao pre-
caria de afastamentos e laudos ocu-
pacionais obrigatorios”, das 18h as 19h.

Na hora seguinte, foi a vez da produ-
tora do evento, a advogada, professo-
ra e Sindica Profissional, Alessandra
Bravo, com o tema “Desorganizagao
documental dos funcionarios e dis-
cussao de servico pelo Condominio e
Administradora”.

Ao final, como conclusao, foi possivel
dizer que todas as palestras foram re-
levantes; com uma complementando
a outra, pois “trouxeram conhecimen-
to técnico e diferenciado para o mer-
cado condominial, especialmente na
gestao trabalhista, com insights va-
liosos e praticas do dia a dia de quem
realmente atua nessa area” - acres-
centou Alessandra Bravo.
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Sindico digital,
prepare seu plano B

Na era digital, a gente se acostumou a con-
fiar em tudo que depende da tecnologia.
Mas bastou um aplicativo de transporte sair
do ar para eu perceber o quanto estamos
reféns das telas. Naquele dia, eu quase per-
di um compromisso importante. O aplicati-
vo nao abria, as corridas sumiram, e quando
finalmente consegui um carro, o pagamen-
to automatico mudou para dinheiro. O mo-
torista nao tinha troco, o PIX estava no ou-
tro celular — aquele que, por seguranga,
deixo em casa. Por sorte, encontrei algumas
notas amassadas no fundo da bolsa e con-
segui seguir viagem.

Aquela pane nacional me fez pensar: e se
algo parecido acontecer com um sindi-
co que depende totalmente da tecnolo-
gia para gerir o condominio? Muitos ja abo-
liram o papel, acreditando que o digital &
mais sustentavel. Mas sera mesmo? A busca
por eficiéncia pode se transformar em vul-
nerabilidade. E se o aplicativo do condomi-
nio falhar no meio de uma emergéncia? Se
a nuvem cair? Se a |IA parar?

Recentemente, vimos ndo sé o colapso de
um aplicativo de transporte, mas também
panes em gigantes da tecnologia, como a
Amazon Web Services, que afetaram servi-
¢os no mundo todo. A sensacdo é de que
vivemos em um castelo de bits: moderno,
mas fragil.

A modernizagdo é necessaria, mas o bom
senso também. Ter um plano B nao é coisa
do passado — é prudéncia. Vale manter um
mural fisico para avisos urgentes, listas im-
pressas de contatos de emergéncia e roti-
nas de comunicagao manual quando o sis-
tema digital falhar. Essas medidas simples
garantem que o condominio continue fun-
cionando, mesmo que a tecnologia tire um
dia de folga.

Modernizar nao é eliminar o tradicional, é
equilibrar. Porque quando a tecnologia fa-
lha — e ela vai falhar — o que nos salva é a
boa e velha capacidade de improvisar.

Cleuzany Lott

Especialista em direito condominial, Presi-
dente da Comissdo de Direito Condominial
da 437 Subse¢do da OAB-MG em Governa-
dor Valadares, Diretora Nacional de Comuni-
cagdo da Associagdo Nacional da Advocacia
Condominial (ANACON), Sindica, Jornalista,
apresentadora do podcast Condominicando
e cursando do MBA Administragcéo de Con-
dominios e Sindicos com Enfase em Direito
Condominial (Conasi).

0 EVENTO SURGIU DA “NECESSIDADE
OBSERVADA NO COTIDIANO DO
MERCADO CONDOMINIAL, DIANTE
DAS LACUNAS DE CONHECIMENTO
NA AREA TRABALHISTA. DESDE
A CONCEPGAQ ATE A EXECUGAD,
IDEALIZEI E CONDUZI 0 PROJETO,
CONTANDO COM A ADESAQ
DOS PALESTRANTES, QUE
COMPREENDERAM A RELEVANCIA
DA PROPOSTA E A ABRAGARAM
INTEGRALMENTE



profissionais da saude que
compartilharam seus co-
nhecimentos e experién-
cias contribuindo, desse
modo, para um aprendiza-
do mais aprofundado e, ao
mesmo tempo, pratico so-
bre as principais demandas
trabalhistas especificas do
ambiente condominial.

O interesse dos cerca de
sessenta participantes no
evento era notodrio. A aten-
¢ao as muitas dicas, exem-
plos ilustrativos e praticas,
associadas a gestao traba-
Ilhista em condominios, fo-
ram passadas por professo-
res, palestrantes com muita
experiéncia e conhecimen-
to no assunto. No final, o
feedback de quem partici-
pou foi excelente.

De acordo com a produto-
ra do evento, a advogada
condominialista  Alessan-

dra Bravo, “todo mundo fi-
cou feliz com os temas das
aulas: dos professores aos
participantes e eu, como
produtora, com esse resul-
tado, s6 tenho a comemo-
rar. Esse era o meu objetivo:
oferecer informacdes que
contribuissem para uma
melhor dinamica dentro
dos condominios” - decla-
rou.

O evento surgiu da “neces-
sidade observada no coti-
diano do mercado condo-
minial, diante das lacunas
de conhecimento na area
trabalhista. Desde a con-
cepcao até a execucgao,
idealizei e conduzi o proje-
to, contando com a adesao
dos palestrantes, que com-
preenderam a relevancia
da proposta e a abracaram
integralmente” - explicou a
advogada.

Alessandra Bravo

Advogada Condominialista
Animalista, proprietdria da
ABRAVO - Advocacia e Asses-
soria Juridica Especializada,
diretora da ANACON SP, coor-
denadora do Nucleo de Di-
reito Condominial da Comis-
sdo da Jovem Advocacia da
Seccional (OAB/SP). Membro
da Comisséo de Direito Con-
dominial da Seccional (OAB/
SP); da ABA - Comissdo Na-
cional de Direito Imobilidrio.
Ela é mestranda em Direi-
to Constitucional Civil, pos-
-graduada em Contratos e
Gestdo Condominial, Sindi-
ca Profissional, mediadora
e Conciliadora Condominial
(CNJ). E, também, especialis-
ta em: Administragdo Con-
dominial, Compliance Con-
dominial, Direito Animalista,
Engenharia Condominial, In-
corporacdo Imobilidria, Di-
reito Tributdrio para Condo-
minios, Direito Imobilidrio,
Direito Trabalhista para Con-
dominios e em aplicagdo de
LGPD para Condominios. Pro-
fessora da ESA (Escola Supe-
rior de Advocacia Nacional),
do Proordem, do Aprimo-
ra (RJ), da Pés-graduagéo do
IDD Educagdo Avancada - En-
genharia Condominial (PR)
e coordenadora Pedagdgi-
ca da Pés-graduagédo em Di-
reito, Engenharia e Gestdo
Condominial e Imobilidria do
Proordem, além de articulis-
ta e palestrante Nacional

Contatos
@abravoadvocacia
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A Acao Social da ANACRIM
(Niter6éi e Regiao Metropo-
litana Il) ocorreu no final de
semana na praia de Icarai,
em Niterdi, e teve como prin-
cipal objetivo a divulgagao
e orientagcao sobre a manei-
ra que as mulheres podem
identificar os sinais de vio-
léncia doméstica. O evento
foi idealizado pela Diretoria
da ANACRIM Niterdéi e Re-
gidao Metropolitana Il e com
as comissdes da mulher cri-
minalista e da comissao de
violéncia doméstica e fami-
liar contra a mulher desta re-
gional.

Laila Falconi, presidente da
Comissao da Mulher Crimi-
nalista, reforco que a cam-
panha da ANACRIM Nite-
roi e Regiao Metropolitana
Il, disse que a agao, “em sin-
tonia com o Agosto Lilas, é

um chamado urgente para
gue toda a sociedade reco-
nhecga, previna e enfrente a
violéncia contra a mulher”.
A conscientizacdo coleti-
va, segundo ela, é essencial
para “quebrar ciclos de silén-
cio e impunidade, fortalecer
as redes de apoio e garantir
que cada mulher possa viver
com dignidade e segurancga”,
além de unir a advocacia cri-
minal a “essa causa é afirmar
que a justica e o respeito aos
direitos humanos sao com-
promissos inegociaveis”.

Para Samira Ullmann, presi-
dente da Comissao de Vio-
Iéncia Doméstica e Familiar
Contra a Mulher: “A agao so-
cial promovida na Praia de
Icarai demonstra o compro-
misso inegociavel da advo-
cacia criminalista com a fun-
¢ao social e, sobretudo, com

a protecdao da mulher viti-
ma de violéncia. Eu vejo que
o sucesso do evento reside
em levar informacéao crucial
diretamente a sociedade: o
conhecimento sobre como
identificar os sinais de vio-
léncia domeéstica. Este é o
primeiro passo e, muitas ve-
zes, o mais dificil, para que-
brar o ciclo de abuso”.

E Samira completa: “nos-
so dever, e o foco da nossa
Comissdo, €& conscientizar,
orientar e agir para garantir
gue cada mulher saiba que
existe uma rede de apoio ju-
ridico pronta para lutar pelos
seus direitos e pela sua segu-
ranca. Agradeco a todas as
comissdes e membros que
se mobilizaram para este
evento vital para o comba-
te a violéncia domeéstica e fa-
miliar contra a mulher”.



QUEBRAR CICLOS DE
SILENCIO E IMPUNIDADE,
FORTALECER AS REDES DE
APOIO E GARANTIR QUE CADA
MULHER POSSA VIVER COM
DIGNIDADE E SEGURANGA

A AGAD SOCIAL
PROMOVIDA NA PRAIA
DE IGARA DEONSTRA

0 COMPROMISSO
INEGOCIAVEL DA
ADVOCACIA CRIMINALISTA
COM A FUNGAO SOCIAL
E, SOBRETUDO, COM A
PROTEGAO DA MULHER
VTIMA DE VIOLENCIA.




Demissao humanizada:
quando liderar é também
saber cuidar de finais

Demissao &, sem duvida, uma das tarefas mais dificeis da lide-
ranga. Ndo importa quantos livros vocé leu, quantos cursos fez
ou quantos cargos ja ocupou — dizer a alguém que seu ciclo
chegou ao fim é sempre delicado. E um momento que exige
coragem, mas acima de tudo: respeito e humanidade. Na colu-
na dessa edicao, vou te dar dicas de como ser um verdadeiro li-
der na hora da demissao, mantendo a dignidade de quem sai e
a integridade de quem permanece.

Nenhum lider sonha em demitir.

Mas liderar é, as vezes, ter que tomar decisdes dificeis — e ainda
assim escolher fazé-las com empatia, ética e responsabilidade.

Porque por tras de cada cracha esta uma historia.

Uma familia.Um medo.Um plano que, naquele momento, foi
interrompido.

Ser lider nesse momento € mais do que cumprir um processo
— é ser presenca.

E olhar nos olhos.E ndo terceirizar o discurso.E ndo se escon-
der atras de palavras frias como “reestruturacao” ou ‘“redugao
de quadro” sem oferecer ao menos o respeito que se deve a
quem contribuiu com seu tempo, sua energia, suas manhas di-
ficeis e suas entregas feitas sob pressao.

Dicas para conduzir uma demissdo de forma humanizada : Pre-
pare-se emocionalmente- Seja claro, mas sensivel. Nao trans-
forme a conversa num roteiro mecanico. Respire, revise o his-
térico da pessoa, tenha argumentos e esteja aberto ao que ela
pode sentir. Escolha o local e o momento com cuidado: Evi-
te situagdes humilhantes. Nada de demissdao em publico ou as
pressas. O ideal € um local reservado, em um horario que per-
mita que a pessoa se reorganize apos a conversa.

Fale com clareza, mas com empatia: Diga o motivo com hones-
tidade, sem rodeios excessivos. Mas fale com humanidade: re-
conhega o tempo de casa, o que foi construido, agradeca ge-
nuinamente.Ofereca suporte:

Se puder, indique outras oportunidades, ofereca carta de reco-
mendacao ou disponibilize um tempo para que ela se reorga-
nize. O pos-saida também é parte da lideranga. Cuide do clima
da equipe: O jeito como vocé trata quem sai serd observado
por quem fica. Se o processo for desrespeitoso, vocé nao per-
dera s6 um colaborador, perdera também parte da confianga
do time.

Demissao humanizada é quando o fim de um ciclo nao deixa
feridas abertas, mas sim portas entreabertas e pontes possiveis.

E quando o lider ndo se esconde atras de um papel — ele se po-
siciona como ser humano.E isso, no fim das contas, € o que di-
ferencia quem apenas comanda de quem verdadeiramente li-
dera.

Até a proxima edigdo !

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

Contato
@christiane_romao

NOSSO DEVER, E 0 FOCO DA NOSSA
COMISSAQ, E CONSCIENTIZAR, ORIENTAR
E AGIR PARA GARANTIR QUE CADA
MULHER SAIBA QUE EXISTE UMA REDE
DE APOIO JURIDICO PRONTA PARA
LUTAR PELOS SEUS DIREITOS E PELA
SUA SEGURANGA. AGRADEGO A TODAS
AS COMISSOES E MEMBROS QUE SE
MOBILIZARAM PARA ESTE EVENTO

O evento contou também com a presenga de
Gisele Verissimo da Fonseca, vice-presiden-
te da Comissao de Violéncia Domeéstica e Fa-
miliar contra a Mulher; da Membra da Comis-
sdo de Violéncia Doméstica e Familiar contra
a mulher da ANACRIM desta Marion Ferreira;
do Presidente da Comissao de Direto Penal
do Consumidor, Rodrigo Vidal e do Presiden-
te da Comissao de Crimes contra a organiza-
¢ao do trabalho, Guido Tiepolo.

Segundo a lei: todos tém direito a defesa

A acao, também foi uma maneira de “mos-
trar a sociedade que o advogado e advogada
criminalista tém também uma fungao social
e compromisso com essas informacgdes de
natureza social, de protegcao contra a violén-
cia, pois os advogados criminalistas podem
atuar tanto na defesa de um suposto agres-
sor como, também, representando o direito
da mulher vitima na justica - afirmou Ralph
Andrade, presidente da Anacrim, da Metro-
politana Il. E ele completa: “todos, diante da
justica, merecem uma defesa, o que esta em
conformidade com a lei”.

A ANACRIM também tem o dever de “cons-
cientizar a sociedade de que o advogado, e a
advogada criminalista, ndo defendem bandi-
do e nem criminoso, eles defendem o direito
gue as pessoas tém de se defender do come-
timento de qualquer crime e, muitas vezes,
a sociedade e, até mesmo algumas autorida-
des, confundem e tentam criminalizar a ad-
vocacia criminal” - explica o presidente da
Metropolitana Il, Ralph Andrade.

Operacdo da Anacrim

A Anacrim |l abrange as cidades de Niterdi,
Sao Gongalo, Itaborai, Rio Bonito e Marica. A
cidade do Rio de Janeiro &, também, a sede
da Anacrim Nacional - cidade onde o presi-
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Venda de Alimentos em
Condominios Residenciais

A distingdo entre uma atividade comercial e uma atividade artesanal
dentro de um condominio residencial é fundamental para determinar o
que é permitido e o que é proibido.

Geralmente, as normas condominiais proibem expressamente o uso das
unidades para fins comerciais, ou seja, a abertura de um comércio tradi-
cional com fluxo constante de clientes, placas de publicidade na facha-
da, e o uso da drea comum para fins comerciais.

A atividade comercial proibida é aquela que descaracteriza a natureza
residencial do imovel. Isso inclui, por exemplo, a instalagdo de um restau-
rante, lanchonete ou qualquer tipo de comércio que exija a presenca de
clientes para consumo no local ou a retirada de produtos. Essa pratica é
vedada por diversos motivos, incluindo “seguranga’, na medida em que a
circulagdo de estranhos no condominio coloca em risco a seguranca de
todos os moradores.

Outra razdo impeditiva para a autorizacdo de atividade mercantil em
condominios € a produgao de barulho e a causagao de transtornos, uma
vez que é sabido que o fluxo de pessoas e o ruido gerado por uma ativi-
dade comercial podem perturbar a tranquilidade dos residentes.

Mais grave sob o aspecto juridico, € a patente constatagcao de “desvio de
finalidade”, uma vez que o uso da unidade para fins comerciais desvirtua
a finalidade residencial do empreendimento, o que pode impactar nega-
tivamente tanto a convivéncia como a respectiva valorizagdo imobiliaria.

Relevante frisar, de outro norte, que a producado de alimentos dentro de
um apartamento, como a elaboracao de doces ou salgados de forma ar-
tesanal, ndo é vedada em si.

Essa atividade se enquadra no conceito amplo de “home office”, que é
tacitamente autorizado em muitos condominios, desde que nao pertur-
be a rotina dos vizinhos ou altere a finalidade residencial da unidade.

Nesse modelo, a atividade se restringe a produgao dos itens, sem a pre-
senga de clientes ou a abertura de um ponto de venda.

A comercializagdo ocorre de forma remota, por meio de plataformas di-
gitais, e a entrega dos produtos é feita fora do condominio, ou seja, o ven-
dedor se desloca até o enderego do comprador.

O gque nao é permitido, no entanto, é o uso do endere¢co do condominio
para a retirada dos produtos, como um ponto de coleta, pois isso criaria
um fluxo de pessoas estranhas no prédio, o que é proibido pelas normas
de seguranga.

A venda ocasional de doces ou salgados para os proprios condéminos
também néao se configura como uma atividade comercial. Essa pratica é
vista como uma cortesia ou uma atividade de vizinhancga, apoiada em re-
gras costumeiras.

Muitas familias utilizam essa pratica, de forma legitima, para comple-
mentar a renda familiar, desde que seja uma atividade esporadica e de
baixo volume, sem carater de comércio regular e ndo venha a causar im-
portunacao ou desassossego aos demais moradores.

Essa forma de venda fortalece a comunidade e permite que os condémi-
nos se ajudem mutuamente, sem desrespeitar as regras de convivéncia.
O que a diferencia do comércio é justamente a falta de carater profissio-
nal e a auséncia de clientes externos.

Destarte, a distingdo fundamental esta no fluxo de pessoas estranhas ge-
rado pela atividade. A producdo artesanal de alimentos em casa é per-
mitida, desde que a comercializagéo e a entrega ocorram fora do con-
dominio, preservando, assim, a seguranga e a tranquilidade de todos. Ja
a venda esporadica a vizinhos é aceitavel, desde que nao se configure
como um comeércio regular e ndo perturbe a convivéncia.

Vander Andrade

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

Contato

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

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

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

DILIGENCIA MINIMA PARA A PROTEGAQ

DA COLETIVIDADE CONDOMINIAL
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Ralph de Andrade Junior

Advogado Criminalista, Conselheiro
OAB-RJ (2025/2027), é poés-graduado
em Direito Publico (ESA/RJ), especiali-
zado em Direito Penal e Processo Penal
(AMPERJ). Atual presidente da ANA-
CRIM - Niter6i e RegiGo Metripolitana
Il e secretdrio-Geral Estadual da ANA-
CRIM/RJ, além de diretor-tesoureiro da
OAB de Niteréi (2019/2021).

Contatos

ralphdeandrade.oficial
anacrimniteroi_regiaometropolita-
na

Laila Falconi

Laila Falconi é advogada, Mestre em
Direito (UCAM/RJ), pés-graduada em
Direito Publico e Privado (EMERJ), co-
fundadora do projeto “ELAS EM MO-
VIMENTO” e atual presidente da Co-
missGo da Mulher Criminalista da
ANACRIM Niteroi e Regido Metropolita-
nall

Contatos
© @laila.falconi

Samira Barroso Ulimann

Advogada criminalista, especialista em
Direito Penal, Processo Penal, Criminolo-
gia e Processo civil, professora universi-
taria e advogada orientadora no Nucleo
de Prdtica Juridica (UCAM), presiden-
te da comissdo de combate a Violéncia
Doméstica e familiar contra a Mulher -
ANACRIM Niteroi e Regido Metropolita-
na ll.

Gisele Verissimo Da Fonseca

Ela é sécia Fundadora do Escritério Pa-
checo & Verissimo, CEO da E-Amazon-
-Brazil e da Help Adv IA; professora de
Direito Penal e Empresarial da Universi-
dade Candido Mendes de 2000 a 2024
/ Assessora Juridica e Superintendente
/ Membro da Comisséo de Direitos Hu-
manos da ANACRIM/Niteréi e do CEDINE
/ Vice-Presidente da Comisséo de Direi-
to Penal Ambiental da ANACRIM-RJ /Vi-
ce-Presidente da Comissdo de Violéncia
Domeéstica e Familiar contra a mulher
da ANACRIM Niterdi e RegiGo Metropo-
litana / Coordenadora de Estudos Cri-
minais da ESA Niteréi-RJ / Coordenado-
ra de Direitos Difusos da ESA Itaborai- RJ

AMETA E ABRAGAR 0 ESTADO
DO RIO DE JANEIRO INTEIRO.
ATUALMENTE, SA0 63
SUBSEGOES. A CAPILARIDADE
DA ASSOCIAGAQ ESTA
AUMENTANDO E ATUANDO NO
SENTIDO DE COLABORAR COM
A 0AB, FICANDO MAIS PROXIMO
DOS ADVOGADOS LOCAIS, EM
REGIOES DAS REGIONAIS NO
INTERIOR DO ESTADO

dente da Metropolitana I,
Ralph Andrade, é também
secretario da Anacrim Esta-
dual. No momento, a Ana-
crim Il passa por um proces-
so de interiorizagcao, onde é
Mmais necessaria.

A meta é abracgar o estado do
Rio de Janeiro inteiro. Atual-
mente, sdo 63 subsec¢des. A
capilaridade da associacao
estd aumentando e atuando
no sentido de colaborar com
a OAB, ficando mais proxi-
mo dos advogados locais,
em regides das regionais no
interior do estado do Rio de
Janeiro. Essa postura é im-
portante para garantir as
prerrogativas dos advogados
em suas atuagdes no estado.

A entidade também partici-
pa em agao social (Amiscus
Curiae ou, em traducao pro-
xima, amigo da corte), quan-
do presta assessoria gratuita
a corte, atuando em proces-
so em audiéncias de proces-
so criminal. Essa agcado pode
ser realizada em todas as
instancias, de TJ, passan-
do por STJ e, até mesmo, no
STF. A Anacrim, entre outras
acoes, ajuda a fortalecer se-
minarios, congressos, pales-
tras e aperfeicoamentos em
conhjunto com a OAB.



Startup GPC
ajuda sindicos
a reduzirem
consumo de
agua, gase
energia

Em alguns casos do consumo de agua, a redugao chegou a 50% do
total, tratando vazamentos, usos indevidos e reduzindo o custo do
servico de esgoto. A solucao apresentada pelo aplicativo esta alinhada
com os Objetivos de Desenvolvimento de Sustentabilidade da ONU.
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Condominio e Casa
Conectados: O
Segredo Simples para
ter Mais Conforto e
Tecnologia

Para que sua vida seja a mais tecnoldgica
possivel, vocé precisa de algumas pegas-cha-
ve na sua unidade e no seu condominio:

1. A Revolugao Sem Chaves: Esqueca o sufo-
co de procurar a chave na bolsa! As Fecha-
duras Eletrénicas e Digitais usam senha, bio-
metria ou aplicativo. Além de super seguras,
dao aquele ar de modernidade e praticidade
para quem esquece tudo.

2. O Mago da Casa (Automagao): Comece
com o basico! Lampadas, persianas e o ar-
-condicionado podem ser controlados por
um aplicativo ou comando de voz. Vocé eco-
nomiza energia, programa o clima antes de
chegar e até simula que tem gente em casa
qguando viaja.

3. A ‘Estrada’ para a Velocidade: De nada
adianta ter um monte de aparelhos inte-
ligentes se a internet for lenta. A Infraes-
trutura de Fibra Optica do condominio é a
“autoestrada” que garante a velocidade ma-
xima. E essencial para trabalhar de casa, fa-
zer chamadas de video e usar seus gadgets
sem travamentos.

4. Carro na Tomada: Uma tendéncia que so
cresce! Se vocé tem ou pensa em ter um car-
ro elétrico, o condominio precisa se preparar.
O desafio de instalar as Estagdes de Recarga
na garagem ja esta sendo resolvido com tec-
nologias que permitem o rateio de energia
de forma justa e individualizada.

Tudo isso nao é so6 para deixar a vida mais fa-
cilLUm condominio que tem essas tecnolo-
gias em suas unidades, se destaca no merca-
do imobiliario. Na hora de vender ou alugar,
uma casa mvoderna e um condominio bem
equipado valem muito mais. E o futuro ba-
tendo a porta! Fique ligado nas novidades e
comece a planejar a modernizagao do seu
cantinho.

Vagner Lessa

Vagner Lessa é empreendedor, especialista
em solugées para condominios e fundador do
Grupo Villa. Atua no desenvolvimento de fer-
ramentas e estratégias que conectam tecno-
logia, gestdo e qualidade de vida condomi-
nial.

Contato

© ovillafacil

® comercial@villafacil.com.br
® 2197034-4875

adocao de sistemas inteligentes

para gestdo de agua, energia elé-

trica e gas em condominios resi-

denciais e comerciais tem poten-

cial para reduzir em até 50% o
consumo desses recursos, segundo estudos
recentes. Pesquisas como a publicada pelo
Programa das Nacgdes Unidas para o Meio
Ambiente (PNUMA), em 2023, destacam que
medidas como reuso de agua, energia solar
e monitoramento digital podem acelerar o
cumprimento das metas da Agenda 2030 da
ONU, especialmente dos Objetivos de Desen-
volvimento Sustentavel (ODS) 6 (Agua limpa
e saneamento), 7 (Energia acessivel e limpa) e
1 (Cidades sustentaveis). O aplicativo da star-
tup GPC oferece e mede essa economia na
pratica todos os dias em diversos condomi-
nios. Para conhecer os beneficios do aplica-
tivo para os condominios, a REVISTA enviou
repodrter para ouvir um dos sécios da Startup
GPC, o engenheiro Antonio Leal.

Antes de entrarmos na entrevista, uma consi-
deragao: no Brasil, um exemplo de referéncia
para reducao de gastos é o “Estudo de Caso
em Eficiéncia Energética em Condominios’,
realizado pela Universidade de Sao Paulo
(USP) em parceria com a Sabesp, que com-
provou que a instalagao de medidores indi-
viduais de agua reduziu o desperdicio em
35%, em 20 empreendimentos analisados.
Ja a Associacao Brasileira de Energia Solar
(Absolar) estima que sistemas fotovoltaicos
em condominios podem suprir até 80% da
demanda energética comum, como elevado-
res e iluminagao de areas compartilhadas.

Repérter da Revista dos Condominios - A
gente pensa em reduzir o consumo de re-
cursos para ser possivel que as proximas ge-
ragdes também tenham direito de fazer uso
deles. Mas tudo comega em casa, nos con-
dominios e é preciso ganhar escalabilidade
dessas acdes. E isso € urgente, afinal os con-
dominios sao polos criticos de consumo. Im-
plementar solugdes sustentaveis nesses es-
pacos € essencial para cumprir a Agenda
2030, concorda?

Engenheiro Antonio Leal da Startup GPC -
Sim e para isso temos, cada vez mais, 0 auxi-
lio da tecnologia, mas a conscientizacdo dos
moradores é fundamental. O aplicativo da
GPC ajuda o sindico e a qualquer condémino
que quiser controlar o consumo. No caso do
sindico, ele permite detectar consumos ano-
malos e dai, eventuais vazamentos etc. Ago-
ra, preventivamente, para permitir a reducao
do consumo de cada morador, esses podem
ajudar. Seja reduzindo o tempo no chuveiro



ou desligar luzes em areas
ociosas. Sdo habitos simples
gue multiplicam resultados.

RELAGCAO COM OS SiNDI-
cos

Repérter da Revista dos
Condominios - Como ¢é sua
relacdo com os sindicos e
guais sao as perguntas mais
comuns? Acredito que elas
se reduzam as questoes foco
do aplicativo da GPC, corre-
to?

Engenheiro Anténio Leal
da Startup GPC - A gente,
praticamente, fala com sin-
dicos todos os dias. Como
a gente atua na regiao Nor-
deste como um todo, des-
de Salvador, na Bahia, até o
Maranhao, entao, diariamen-
te tem assunto para a gente
tratar com os sindicos. Tem
assuntos de diversos temas,
desde carregador elétrico de
carro a monitoramento de
agua, a projetos que o pes-
soal estd desenvolvendo de

... UM SINDICO RECEM-
EMPOSSADO QUE, AO REVISAR
0S CONTRATOS VIGENTES,
IDENTIFICOU SOBREPREGOS
EM SERVICOS CONTRATADOS
DE EMPRESAS VINCULADAS
A GESTAQ ANTERIOR.
DIANTE DE UMA SITUAGAQ
FINANCEIRA JA FRAGILIZADA,
A MEDIDA ADOTADA FOI A
EMISSAQ DE NOTIFICAGOES
EXTRAJUDICIAIS AS
EMPRESAS, 0BJETIVANDO
A NAO PRORROGAGAD
AUTOMATICA DOS
CONTRATOS.

energia solar. Isso, porque,
por mais que a gente preste
um servico voltado para con-
trole e monitoramento de
energia, agua e gas e contro-
le de despesa, outros assun-
tos vao surgindo ao longo
dessa conversa. Isso porque
o setor funciona muito as-
sim. As pessoas vao adquirin-
do confianga e vao nos com-
partilhando outras dores e
nos demandando indicagdes
e referéncias confiaveis para
todos os tipos de servico e
produtos do setor condomi-
nial.

TROCA DE EXPERIENCIAS

Repérter da Revista dos
Condominios - Essa relagdo
mais préxima que permita a
troca de experiéncias, pode
ser importante para vocé,
pois pode te proporcionar
insights, ideias sobre a ex-
tensdo de servigos ofereci-
dos pelo aplicativo atual, cor-
reto?

Engenheiro Antdnio Leal
da Startup GPC - A gente,
légico, tenta manter o foco
dentro de nossa area de
atuagao, mas como ecossis-
tema ele, cada vez mais, en-
riquece quando a gente tra-
ta de outros temas e indica
profissionais de confian-
¢a cujos servicos e produ-
tos conhecemos e sabemos
da qualidade. Por exemplo,
€ o caso de auditoria. Eu nao
realizo, mas quando sou de-
Mmandado por referéncias no
setor, eu apresento nomes
de alguns profissionais ou
empresas. Outro exemplo:
aqui no Nordeste esta se dis-
cutindo muito a questdo do
carro elétrico. E em todo o
Brasil, na verdade.

GPC TIRA TODO TIPO DE
DUVIDAS: FOCO EM ATEN-
DIMENTO

Repérter da Revista dos
Condominios - Mas nao é
um tema novo assim...

Engenheiro Anténio Leal
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A pessoa ldosa nhos
Condominio: Um Direito,
nao um privilégio

O Brasil tem uma populagao idosa crescente: se-
gundo o IBGE, em 2030 havera mais idosos do que
criangas no pais. Ja o Estatuto do Idoso, em seu ar-
tigo 37, dispde que o idoso tem direito a moradia
digna, no seio da familia natural ou substituta, ou
desacompanhado de seus familiares, quando as-
sim o desejar, ou, ainda, em instituicdo publica ou
privada.

O mesmo diploma garante direitos a dignidade,
respeito, mobilidade e acessibilidade. E neste in-
terim, o condominio deve observar a acessibilida-
de conforme a Lei n° 10.098/2000 e as normas da
ABNT NBR 9050 (rampas, corrimaos, sinalizacao,
elevadores adaptados etc.). E ai fica a pergunta:
Quantos Condominios cumprem este requisito?

O Sindico, como ja& defendemos em outras opor-
tunidades, é o grande gestor, nao apenas para as
questdes operacionais ou do dia-a-dia do Condo-
minio, mas é sua a missao pedagogica em propa-
gar conhecimento e disseminar uma cultura onde
a harmonia e o cumprimento da lei andem de
maos dadas.

Vemos muitos cenarios onde a pessoa idosa sofre
um abandono e exclusao social, mas medidas que
auxiliam este cenario sdo do Sindico Instalar bar-
ras de apoio e pisos antiderrapantes nas areas co-
muns. De criar canais de comunicacgao direta para
emergéncias. Promover campanhas de conscien-
tizacdo sobre respeito ao idoso.

Incentivar participagao dos idosos nas assem-
bleias, valorizando sua experiéncia e voz, e acima
de tudo, ter o idoso, se assim o quiser, junto a Ad-
ministracao, afinal, & tdo condominio quanto qual-
guer outro e podera somar aos Condominios.

O Sindico deve ser o grande alicerce que “inclui” a
todos sem qualquer distincéo e preconceito.Res-
peitar e proteger a pessoa idosa é reconhecer o va-
lor da experiéncia e da histéria de vida. Garantir
seus direitos, em especial dentro do Condominio,
€ construir uma sociedade justa, solidaria e huma-
na, onde envelhecer seja um ato de dignidade —
nao de exclusao.

Ramon Perez Luiz

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

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

da Startup GPC - E interessante, porque nao
€ um tema complexo, mas noto que ha uma
demanda por informacgdo, de entendimen-
to. Entdo, quando ha essa demanda, e vol-
ta e meia acontece, eu ja separei alguns vi-
deos do Youtube os quais identifiquei que
apresentam as informagdes de maneira cla-
ra e correta. E uma maneira de colaborar, de
atender bem nossos clientes e, ao mesmo
tempo, nao perder o foco no nosso negodcio
e o atendimento na GPC, que € o nosso forte.

REDUCAO NO CONSUMO DE AGUA

Repérter da RDC - Em relacdo a agua? Eu
acredito que na regiao Nordeste a deman-
da por economia de agua deve ser expressi-
va, eu estou correto?

Engenheiro Anténio Leal da Startup GPC
- A agua esta muito cara e € um bem mui-
to precioso e a gente percebe que a auséncia
de gestao desse recurso na maioria das vezes
dificulta a economia - e a vida do sindico. E
outras opgodes, que existem no mercado, para
administracao, desse e outros recursos, sao
muito caras. Vocé hoje fazer uma individuali-
zacao do consumo € uma solucao boa e que
atende a diversos equipamentos.

INDIVIDUALIZACAO OBRIGATORIA

Repérter da RDC - Essa individualizagdo nao
é obrigatoria?

Engenheiro Anténio Leal da Startup GPC -
Hoje ja é lei, os condominios novos ja ofere-
cem consumo individualizado para a agua. E
uma lei federal que foi redigida em 2016, com
vigéncia iniciando em 2021. Com essa estru-
tura obrigatdria por lei, ndés vimos a oportu-
nidade de oferecer a plataforma GPC, para
controlar o consumo de cada unidade do
condominio. E a gente consegue cadastrar
o condominio e colocar a plataforma funcio-
nando em até 3 horas - para agua e gas.

Reporter da RDC - Pode citar algumas expe-
riéncias praticas de sindicos que utilizaram a
GPC?

Engenheiro Anténio Leal da Startup GPC -
Uma sindica da Paraiba e a outra pessoa € a
Dona Fabiana, sindica no Maranhao. Elas uti-
lizam a GPC desde o ano passado e poderao
dar testemunho sobre os nossos servigos € o
funcionamento da plataforma. Duas sindicas
muito atuantes, que promovem um controle
Mminucioso dos gastos com fornecedores de
servicos como o que controlamos via plata-
forma da GPC: agua, energia e gas.

QUEM CONTROLA, ADMINISTRA
Repérterda RDC - Com a utilizagdo da plata-
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Como as metas globais
se conectam a realidade
dos condominios?

*ODS 6*: Reuso de agua da
chuva e de ar-condiciona-
do para limpeza e irriga-
¢do poupam até 1,5 mi-
Ihdo de litros/ano em um
condominio médio.

.

*ODS 7*: A migragcao para
energia solar e a automa-
cao de sistemas de ilu-
minacao reduzem a de-
pendéncia de fontes nao
renovaveis.

FRAI

O Francisco Egito Advogados Assoc
especializado em condominios, im¢

altamente especializados.

Sendo reconhecido como referénciz

DIREITO CONDOMINIAL

- Tratamento de inadimpléncia;
- Assessoria juridica a sindicos;

- Assessoria a condominios;
- Assembleias Condominiais;

« Elaboracdo de Convenc¢ao e Regimento Interno;

- Notificagdes extrajudiciais;

- Elaboracao, andlise e revisdo de contratos;

+ A¢des em face de construtoras;

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

- Compliance Condominial

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

*ODS 12 (Consumo e pro-

ducdo responsaveis)*:

A

gestdo inteligente do gas,
com detectores de vaza-
mento em tempo real, evi-

ta riscos e desperdicios.

. .
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Boas praticas nas
relacées condominiais

O Conflito pode ser definido como um desentendimento entre duas
ou mais pessoas sobre um tema de interesse comum. Para Entelman
(2005), o conflito traz, a principio, uma posicao rigida de intransigén-
cia, acompanhada inicialmente de um interesse real oculto das partes
nele envolvidas. Incumbe ao mediador tentar realizar a sua descoberta.

Para o Manual de Mediagdo Judicial (2013), conflito pode ser defini-
do como um processo ou estado em que duas ou mais pessoas diver-
gem em razao de metas, interesses ou objetivos individuais percebidos
como mutuamente incompativeis.

E a partir do momento em que se percebe o conflito como um fené-
meno natural nas relagdes é que é possivel perceber o conflito de for-
ma positiva. E o resultado normal das diferencas humanas e da insatis-
facdo de necessidades.

A relagdo entre condominio e condémino, ou entre outros terceiros,
pode gerar conflitos, pela qual a mediagao € a solucédo mais adequa-
da, por se tratar de relagdes continuadas para resolver os problemas de
forma simples, informal e rapida. E mais econémica, sem duvida! Posso
sem duvida afirmar que a mediagdo em condominios pode ocorrer tan-
to em conflitos ja existentes ou de forma preventiva, evitando que desa-
vengas possam acontecer. Exemplo: criagdo de um espago para os ani-
mais de estimagao.

A mediagdo também pode ser usada em casos pontuais, como em si-
tuagdes de vizinhos que estejam repetidamente descumprindo o regu-
lamento interno. Atuei em um caso que o morador que ja havia sido
multado por fazer reunides, em sua propria casa, gerando barulho em
horarios proibidos e descontentamento dos outros moradores. Tendo
sido realizado trés sessdes de mediacado para a solugdo do caso.

Com a ajuda de alguém de fora do condominio, e especializado nes-
se tipo de situacao, fica mais simples de se chegar a um acordo entre
as partes, principalmente pela aplicagcao de ferramentas utilizadas pelo
mediador especialista. Ferramentas como a Escuta Ativa e Empatia
constroem pontes e conexdo entre as partes.

De modo geral, o sindico organico ndo esta preparado para lidar com
conflitos envolvendo moradores que, muitas vezes, sdo seus vizinhos. E
um trabalho muito desafiador e, para a resolucdo do conflito, é valido
alguém neutro, de fora, com uma visdo mais abrangente da situagao.
A presenca de advogado é sempre bem-vinda, contribuindo para o es-
clarecimento de eventuais duvidas juridicas e elaboracdo de termos de
acordo.

Um condominio deve buscas boas praticas. Como? Estimulando o dia-
logo, capacitando sindicos, formalizar o processo no regimento interno
para adogdo da mediacao, ouvir as partes com empatia e confidencia-
lidade, e buscar parcerias com mediadores profissionais em casos mais
complexos. O objetivo é resolver conflitos de forma pacifica e volunta-
ria, evitando litigios judiciais, promovendo um ambiente mais harmo-
nioso e respeitoso.

A mediacao € uma agao que viabiliza a solu¢do de um conflito entre as
partes discordantes. Evitar que os problemas cheguem as vias juridicas
é fundamental para diminuir os impactos nas RELACOES CONDOMI-
NIAIS. O conflito em um condominio é inevitavel, mas a forma como li-
damos com ele pode fortalecer a comunidade. Vamos conversar?

Alcilene Mesquita

Advogada, Mediadora Sénior Judicial do TIRJ e CNJ, P6s Graduada Di-
reito do Consumidor e Gestdo de Conflitos, Palestrante, Professora titu-
lar do IFEC - Instituto Interamericano de Fomento a Educagdo, Cultura

e Ciéncia, Presidente da Comisséo de Medigdo da ANACRIM NITEROI-
-REGIAO METROPOLITNA, Presidente da Comissédo de Mediagdo e Arbi-
tragem da ABAMI RJ, Presidente da Comisséo OAB vai & Escola OAB/RJ,
Parceira do Pacto Contra a Violéncia da Prefeitura de Niteroi e CEO-Fun-
dadora da MEDIATI DIALOGOS E SOLUGOES - Cdmara de Mediagéo, Con-
ciliagdo, Negociagdo e Arbitragem.

Contato

® 2199452-7776

® secretaria.mediati@gmail.com
© @mediatidialogosesolucoes
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forma, com certeza, elas devem estar poden-
do controlar e reduzir as perdas no uso des-
SEes recursos...

Engenheiro Antdnio Leal da Startup GPC
- Correto. Se todo dia elas sabem a posicao
de consumo de cada bloco, ou seja, se elas
conseguem ver a quantidade de consumo
de cada bloco até a data, entdo elas sabem
a tendéncia de fechamento, com o valor to-
tal a ser pago. O algoritmo da plataforma cal-
cula, com base no consumo no periodo atual,
qual serd o consumo e a despesa (valor a ser
pago). Entao, a plataforma ajuda os sindicos
entenderem o impacto.

O IMPACTO DE UM VAZAMENTO DE AGUA

Repérter da RDC - Por exemplo, o impac-
to de um vazamento de agua em um setor
qualquer da drea comum.

Engenheiro Antonio Leal da Startup GPC -
Sim. Qual o impacto de um vazamento que
esta causando valor grande na minha conta?
E, veja, valor esse que o sindico toma como
correto! Como o algoritmo trabalha o tem-
po inteiro te dando essa previsibilidade vocé
nao é surpreendido. Quando iniciar um va-
zamento vocé logo busca identificar e impe-
dir um gasto anormal, acima do esperado.
Ou seja, evita despesas desnecessarias para o
condominio. Vocé ndo toma susto no final do
més.

Repérter da RDC - Poderia falar mais so-
bre essa questao de vazamento baseado nas



QUANDO COMECA A
CONTROLAR COM A NOSSA
PLATAFORMA, A GPC,
ELE, SINDICO, COMEGA A
CONTROLAR E VERIFICAR,
EVENTUALMENTE, CONSUMO
ABSURDO DE AGUA EM UM
DADO MOMENTO. ELE VAI
PROCURAR E FICA SABENDO DO
IMPACTO DE DETERMINADOS
PROCESSOS, COMO 0 DA
LIMPEZA DA PISCINA NO MODO
ASPIRAR DRENANDO

suas experiéncias?

Engenheiro Anténio Leal
da Startup GPC - Sim, por
exemplo, no caso de uma
piscina. Em uma piscina
vocé pode aspirar e, a0 mes-
mo tempo, drenar agua. Ou
seja, é passar a agua sem ser
em circuito fechado. Com
isso, se vai consumir muita
agua. A sujeira é dispensa-
da com uma boa quantida-
de de agua. Entao, se o pisci-
neiro aspira drenando, o seu
consumo de agua sera enor-
me. Ao passo, se ele drenar
passando, em circuito fecha-
do, pelo filtro, a agua usada
para retirar a sujeira, retorna
para a piscina. Com isso, se

economiza muito desse rico
recurso. E tem mais um de-
talhe: quando se aspira dre-
nando, a dgua suja é jogada
no sistema de aguas pluviais.
Portanto, ela é jogada fora,
embora ndo seja descartada
como esgoto.

GPC: OS VAZAMENTOS DIS-
PARAM ALARME

Repérter da RDC - Muitas
vezes o sindico ndo se atenta
a essa perda.

Engenheiro Anténio Leal
da Startup GPC - Muitas ve-
zes, o sindico ndo conhe-
ce esse sistema e, com isso,
perde quantidades expressi-
vas de agua. Quando come-
¢a a controlar com a nossa
plataforma, a GPC, ele, sindi-
co, comeca a controlar e ve-
rificar, eventualmente, con-
sumo absurdo de agua em
um dado momento. Ele vai
procurar e fica sabendo do
impacto de determinados
processos, como o da limpe-
za da piscina no modo aspi-
rar drenando. Ou vai verificar
e descobre a origem de um
vazamento; de um gasto in-
devido que nao esta sendo
contabilizado, notado. E as-
sim. Quem controla, conhe-
ce, estuda, soluciona, admi-
nistra.

VAZAMENTO NA PISCINA

Repoérter da RDC - E tem a
questdo do vazamento, tam-
bém. A piscina pode estar
vazando. Ai o problema é

ainda mais grave.

Engenheiro Antdénio Leal
da Startup GPC- Pode. Pode,
sim. A piscina € um tanque,
como qualquer tanque. Nes-
ses tanques, a depender do
tempo e qualidade de cons-
trucado, de utilizacdo do re-
junte, podem ocorrer vaza-
mentos, sim. Essa agua, ela
desce. Uma piscina com uns
vinte anos de construgdo é
bom que fagca um teste de
estanqueidade. Esse teste
vai acusar se a piscina esta
ou nao perdendo, vazando
agua. Mas a gente, la na GPC,
tem encontrado poucas si-
tuagdes de vazamento e,
sim, o habito de aspirar dre-
nando. O que &, infelizmen-
te, bem comum.

CONTROLE DA ENERGIA
ELETRICA

Repérter da RDC - E no que
se refere ao controle da ener-
gia? O que vocé pode nos fa-
lar?

Engenheiro Antdnio Leal
da Startup GPC - O merca-
do condominial esta bem di-
recionado para energia so-
lar, onde vocé pode comprar
uma pequena usina solar. Ou
vocé pode comprar energia
por meio de cotas. No mer-
cado nordestino € muito co-
mum os condominios com-
prarem cotas de energia, o
que reduz, logicamente, a
despesa. E para condomi-
nios que tem uma deman-

AUDITORIA PREVENTIVA

Ja imaginou o seu condominio com um Gonselho Fiscal Profissional?

Agora é possivel, pela transparéncia nas prestacdes de contas.

Tenha relatérios mensais elaborados por especialistas no assunto.

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

www.indep.com.br / (21) 2263-5189 / (21) 96455-0078
Av. Embaixador Abelardo Bueno, 3.500, Sala 1.318, Banask
~ ® ' Rio de Janeiro, RJ (Edificio Vision Offices)
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Quando implantada, promove
monitoramento, controle e previsibilidade
sobre consumos e desperdicios com

agua, energia e gas, mediante construcao
do perfil de e analise sobre os desvios,
permitindo a tomada de agao corretiva
sobre vazamentos evitando que estes se
prolonguem até as datas dos fechamentos,
onerando as despesas condominiais

Plataformada GPC

Condominio Mayson Manai-
ra (Jodo Pessoa - PB) O con-
dominio citado , através da
sindica Giliane Almeida, ini-
ciou seu trabalho de verifica-
cao diaria em maio de 2024,
onde pbde perceber diver-
sas variagbes de consumos
causadas por uso desneces-
sario de agua e alguns vaza-
mentos. Seu consumo mMé-
dio mensal caiu de 1500 m3
de agua para 800 m3 de
agua , com redugao de des-
pesa superior a R$6.000,00
reais mensais.

Condominio Gran Village

Aracagy 2 (Sao Luis Mara-

nhao) Um condominio de

alta complexidade, que apre- bulada
senta 21 blocos com 16 apar- os blocos
tamentos por bloco, area de

lazer e portaria. Este nao pos-

suia ferramentas de gestéo

que pudessem indicar ALTOS

CONSUMOS e ou TENDEN-

CIAS de fechamento mensal

impactadas por vazamentos

e ou desperdicios. orretiva

os com
déncias!



da alta de energia, ele pode
ir para o mercado livre. Por-
tanto, energia tem muita so-
lucdo. Agua a gente n3o esta
vendo grandes oportunida-
des no mercado. A agua ain-
da esta muito cara. Existe
uma improdutividade mui-
to grande do sistema de
abastecimento; perdas. E
essa situacao, evidentemen-
te, afeta o custo final para
o consumidor no mercado
brasileiro. As concessionarias
tém trabalhado para redu-
zir seus problemas internos,
principalmente de distribui-
¢do. E, logicamente, isso vai
melhorar a reduzir a despesa
com agua e melhorar o servi-
¢o como um todo. E, do lado
dos condominios, os gesto-
res tém que cada vez mais
implantar monitoramento,
gestdo, recursos que ajudem
a tomar boas decisdes.

OS SERVICOS DA GPC

Repoérter da RDC - Que é o
servico que a GPC oferece.

Vamos falar um pouco so-
bre a GPC: o que vocé pode
me dizer sobre os servigos, o
atendimento?

Engenheiro Anténio Leal
da Startup GPC - Na GPC, na
verdade, a gente nao aten-
de somente a condominios
residenciais, mas também
0S comerciais e empresas
de todos os portes. E isso se
da porque a gente tem a ca-
pacidade de personalizar
0S NOsSsos servicos. Acaba se
apresentando como uma
gama de servicos de todos
os ambitos, demandas. Aqui,
no mercado nordestino,
Mmais exatamente, a platafor-
ma da GPC é muito utilizada
para controlar a utilizagao de
agua para areas verdes. Por-
tanto, uma agua que nao vai
impactar o gasto com servi-
¢o de esgoto. Essa agua, por-
tanto, nao pode ser cobrada
como esgoto.

VALORES COBRADOS INDE-
VIDAMENTE

A PLATAFORMA DA GPC
E MUITO UTILIZADA PARA
CONTROLAR A UTILIZAGAO
DE AGUA PARA AREAS
VERDES. PORTANTO,
UMA AGUA QUE NAQ VAI
IMPACTAR 0 GASTO COM
SERVIGO DE ESGOTO

Repérter da RDC - Se o valor
vier na conta...

Engenheiro Anténio Leal
da Startup GPC - Se vier na
conta é, consequentemen-
te, indevido. Se o condomi-
nio gasta 100 m3 (cem me-
tros cubicos) de agua e a
concessionaria cobra 100 m3
(cem metros cubicos) de es-
goto essa cobranca é inde-
vida, caso vocé tenha utili-
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Auditoria de
Condominios

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

Fornecemos uma Plataforma desenvolvida
em PWA ( Progressive Web App), permitin-
do acesso de qualquer equipamento movel,
computadores e tablets, ndao ocupando es-
paco de memoaria destes equipamentos, mu-
nida de visdo computacional e Inteligéncia
Artificial (1A).

O QUE ELA OFERECE

1. Monitoramento, Controle e Previsibilida-
de Fim da “Gestédo pelo Retrovisor”

Proporcionamos monitoramento, controle e
previsibilidade sobre consumos e desperdi-
cios com agua, energia e gas, evitando sur-
presas desagradaveis com altas cobrangas no
momento do recebimento das suas respec-
tivas contas. (Através de leituras presenciais,
vocé podera constatar seu perfil de consumo,
podendo atuar quando este estiver indican-
do perdas e ou desperdicios.);

2. Gerenciamento Customizado - Tudo
ajustado paravocé

A Plataforma da GPC permite vocé gerenciar
TODO E QUALQUER regime de consumos de
agua (Concessionaria/Pocos/ambos), energia
(Com ou sem demanda) e gas (GLP ou Natu-
ral). (Largamente utilizada para levantamen-
to de consumo de agua em areas verdes me-
diante possibilidade de descontos na sua
cobranca de esgoto).

3. Gerenciamento com Alertas - Reagdo é
fundamental

A Plataforma emite alertas de variagcao de
consumo, acima de 30%, para que o gestor
possa verificar as causas destas ocorréncias,
atuando de forma corretiva , antes do fecha-
mento mensal. O objetivo é agir imediata-
mente evitando cobrangas de valor elevado
geradas por vazamentos e ou desperdicios.

4. Gestido de Ambientes Individualizados -
Registros de leitura porimagem

A Plataforma da GPC , também, permite o
monitoramento e controle dos consumos
de agua e gas por apartamentos ou salas co-
merciais, garantindo as cobrancas justas para
cada perfil de consumidor. (Coleta de dados
presencial, realizada pelo condominio, e com
disponibilidade a todos os relatdrios de con-
sumo geral e por condémino).

5. Testes de Vazamentos On Line - Simples,
rapido e facil

¢ cpPcC

A Plataforma permite a verificagado, imediata,
de qualquer tipo de vazamento que promo-
va impacto NEGATIVO nas tendéncias previs-
tas de consumos e despesas de cada condoé-
mino. (O teste pode ser realizado a qualquer
momento, quantas vezes for necessario, sem
custo adicionais).

6. Anilise Consolidada e Estratificada de
consumos - Priorizacdo para gestores

A Plataforma permite que administradoras
e sindicos profissionais visualizem os condo-
minios cadastrados de forma TABULADA, in-
dicando aqueles que estao tendenciando
fechamentos com ALTOS consumos e despe-
sas. Essa funcionalidade favorece a atuacao
dos gestores que cuidam de condominios
com grande quantidade de blocos).

7. Disponibilizamos Trilha de conhecimen-
tos - Orientagdes 24 horas

Fornecemos orientagcdes técnicas e geren-
ciais sobre todos os dados de consumos, ba-
seadas em trilhas de conhecimentos. Todo
conhecimento adquirido pela equipe da
GPC, em diversas partes do Brasil, € com-
partilhado com os clientes pois entende-
Mos gque assim potencializamos o desenvol-
vimento do ecossistema.

8. Disponibilizamos Procedimentos Opera-
cionais - Testes de vazamentos

Disponibilizamos alguns procedimentos
operacionais que irdo ajudar na verificacao
de vazamentos e ou desperdicios de agua
em seu condominio. Procedimentos simples
que podem ser replicados em qualquer con-
dominio.



zado parte dessa agua em
areas verdes. Mas para saber
0 quanto gastou precisa ter
como controlar esse consu-
mo.

Repérter da RDC - Ai que
entra o aplicativo da GPC.

Engenheiro Anténio Leal
da Startup GPC - Se vocé
sabe, essa agua do jardim
tem que ser descontada do
valor final do esgoto. Mas a
concessiondria nao quer sa-
ber. Ela te cobra pelo que
esta entrando. E ai, vocé
pode usar o aplicativo para
saber o consumo de agua
em areas verdes. Vocé colo-
ca um medidor de agua para
areas verdes, mede aque-
le gasto e faz uma chamada
para a concessionaria dizen-
do que possui tal medidor e
gue ele esta indicando X vo-
lume de agua gasta na area
verde.

Reporter da RDC - Esse gas-
to, se for em “condominos-
-clube’, pode ser enorme e
diferenca, portanto, signifi-
cativa em valores...

Engenheiro Anténio Leal

da Startup GPC - Tém pré-
dios que esses descontos va-
riam entre 5 e 15% do valor
final do esgoto. Por isso que
alguns estados ja nao co-
bram 100% do esgoto, por-
gue eles sabem desse uso
em areas verdes, para pisci-
na etc. Entdo, esse aplicati-
vo é muito importante para
os condominios que tém
grandes areas verdes em es-
tados nos quais a concessio-
naria ndo faz qualquer tipo
de desconto em relacao aos
valores cobrados em esgo-
to. Nesses estados se torna,
entdo, imprescindivel, que
os condominios monitorem
seus gastos com agua nessas
areas verdes, piscinas, lava-
gem de carros e outros gas-
tos que nao dao origem a es-
goto.

RELATO REAL DE ECONO-
MIA

Repérter da RDC - Vocé
pode fazer um relato do his-
torico de economia no con-
sumo de agua de um condo-
minio, a partir da plataforma
da GPC???

ESSE APLICATIVO E MUITO
IMPORTANTE PARA 0S
CONDOMINIOS QUE TEM

GRANDES AREAS VERDES

EMESTADOS NOS QUAIS
A CONCESSIONARIA NAO
FAZ QUALQUER TIPO DE
DESCONTO EM RELACAQ

AQOS VALORES COBRADOS

EMESGOTO

VOCE PODE USAR 0
APLICATIVO PARA SABER
0 CONSUMO DE AGUA EM

AREAS VERDES. VOCE
“COLOCA UM MEDIDOR DE
AGUA PARA AREAS VERDES
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Do gestor financeiro ao
psicélogo: Os multiplos
chapéus da gestao condominial

Ser sindico € muito mais do que administrar um condomi-
nio: E ser um eximio gestor dos recursos financeiros, media-
dor, planejador e até psicoélogo.

A profissao exige dedicagdo, empatia e um alto nivel de res-
ponsabilidade, ja que envolve o bem-estar e a seguranga de
centenas de pessoas. Responsavel por administrar recursos,
coordenar manutengdes, garantir o cumprimento das leis e
promover a boa convivéncia entre os moradores.

Nao tenho duvidas que um dos principais desafios enfren-
tados pelo sindico, principalmente apds a pandemia, é li-
dar com as expectativas e diferentes perfis de condéminos.
Saber ouvir, mediar conflitos e tomar decisdes imparciais é
fundamental. Além disso, o sindico precisa lidar com forne-
cedores, funcionarios, prestadores de servigo e 6rgaos publi-
cos, sempre buscando a melhor relagdo custo-beneficio e a
legalidade em cada decisao.

Outro ponto fundamental é a atengcdo nas legislagdes. O
sindico deve se manter atualizado quanto ao Codigo Ci-
vil, normas da ABNT, leis trabalhistas, LGPD e outras regu-
lamentag¢des que impactam diretamente sua atuagédo. O
aprendizado continuo ndo é uma escolha, mas uma exigén-
cia para o bom desempenho da funcgao.

Outro ponto essencial € o equilibrio emocional. O sindico
frequentemente é cobrado, criticado e procurado em mo-
mentos de crise. Ter inteligéncia emocional, saber se comu-
nicar com clareza e agir com serenidade pode evitar confli-
tos desnecessarios e fortalecer a convivéncia no condominio.

A atengdo com a manutencao predial é outro pilar da fun-
c¢ao. Negligéncias podem causar acidentes, prejuizos finan-
ceiros e até colocar vidas em risco. Planejamento, cronogra-
mas de vistorias e agdes preventivas sao fundamentais para
manter a estrutura do condominio segura e funcional.

Os riscos da profissao também nao devem ser ignorados. A
responsabilidade civil e criminal do sindico é real. Assinar
documentos sem conhecimento, agir com negligéncia ou
se omitir diante de situagdes criticas pode trazer sérias con-
sequéncias pessoais e juridicas.

Por fim, é preciso lembrar que ser sindico é cuidar da vida
de centenas de familias. Cada decisdo impacta diretamente
na qualidade de vida dos moradores. Por isso, essa profissao
exige mais do que conhecimento técnico: exige ética, com-
promisso e um verdadeiro espirito de servico.

Neilson Vieira

sindico profissional com certificagées nacional e internacio-
nal, com mais de 8 anos de experiéncia em gestéo condomi-
nial. Especialista em mediag¢do de conflitos e manutengédo
predial, atua em condominios residenciais e comerciais. Par-
ticipa ativamente de cursos e congressos da drea para man-
ter-se sempre atualizado.

Contatos
® (21) 986916865
@vieirasindico

Engenheiro Anténio Leal - A sindica Gilliane
Almeida, na Paraiba, instalou a nossa solugao
no prédio dela. Quando a gente chegou la o
condominio consumia 1700 m3/més, com
uma conta proxima de R$10.000. Trés me-
ses depois, o consumo baixou para 700 m3/
m@s, com uma conta em torno de R$3.700.
Esse caso foi um dos mais interessantes que
nos presenciamos, acompanhamos no Brasil.
Assim, como ela mesmo falou: “Leal, a gen-
te ndo media.. e quem nao mede, ndo ge-
rencia. Eu era sindica, eu ndo media. E quan-
do passei a medir, diariamente, vi que tinha
consumos estranhos em certos momentos...
fui investigar”.

Reporter da RDC - E a partir de instalado o
GPC?

Engenheiro Anténio Leal - Ai, quando ins-
talamos o aplicativo 13, nés constatamos
que ela gastava 50 m3/dia no condominio.
E a gente compara. Como a gente tém va-
rios prédios como clientes, nés vimos que o
consumo estava alto. Falamos para ela: um
prédio como o seu, do seu porte aqui, esta
consumindo algo como 30 m3. Entdo, nés
consideramos que tem algum vazamento,
alguma ma utilizacdo da agua; tem um pro-
blema muito sério. Ou seja, esse trabalho de
benchmarking, € um trabalho de levanta-
mento que a gente faz também. Porque, na-
turalmente, vocé vai ter equipamentos, situa-
¢oes, gue sao proximas. Por exemplo: prédios
de 20 andares, unidades de 100 m2, quatro
banheiros etc. Entao, existem similaridades
de processo de consumo de agua, por exem-
plo, entre esses clientes.

SOLUCOES APLICADAS
Reporter da RDC - Essa experiéncia te per-



BREVE HISTORICO

Empresa brasileira criada em 2020 na ci-
dade do Recife (PE), Porto Digital, no Hub
de Inovacao do Banco do Nordeste, berco
do desenvolvimento de centenas de em-

presas de base digital do estado de Per-
nambuco. Desenvolvida sob os progra-
mas de Inovagao do Porto Digital, JUMP
AT HOME, MIND BIZZ , INCUBACAO
(2020 a 2022), SEBRAE PE, STARTUP
NE, FAST MOTION ,CAPITAL EMPREEN-
DEDOR (2022 a 2023) , CONECTA STAR-
TUP BRASIL e INOVATIVA BRASIL (2023
a 2024). A GPC vem construindo sua jor-
nada junto ao mercado condominial

de forma sélida e pujante. Desde 2024
vem atuando em todas as capitais da re-
giao Nordeste. Para 2025 ja possui plane-
jamento para atender as demandas de

condominios residenciais e ou empresa-
riais em qualquer lugar do Brasil. E uma
solucao simples, de facil operacao e rapi-
da instalacao que proporciona uma expe-
riéncia de maior produtividade associa-
da a sustentabilidade para o ecossistema

condominial brasileiro.

mitiu indicar uma primeira
agao...

Engenheiro Anténio Leal -
Entao, no caso dela, a primei-
ra orientacao foi fazer uma
inspecao geral de vazamen-
tos. Tanto na parte externa,
guanto na parte interna dos
apartamentos. Resumindo a
historia: ela encontrou diver-
sos vazamentos. E ela foi cor-
rigindo os problemas. Entao,
ela foi caindo de consumo
de 50 para 40, para 35. Hoje,
ela opera numa faixa de 20 a
25 m3/dia.

Repérter da RDC - Algum
caso de uso indevido???

Engenheiro Anténio Leal -
Sim. Havia, sim. Ela, com as
correcgoes, e controle, viu que
uma quantidade enorme de
agua era consumida no final

de semana. Foi ver e acabou
por descobrir que os condé-
minos utilizavam agua para
lavar carros nos finais de se-
mana. Isso nao era permiti-
do, mas as pessoas usavam.
Provavelmente, esse habi-
to era mantido porque nao
se sabia do impacto no con-
sumo ao final do dia, dos fi-
nais de semana. Como vocé
controla, o gestor pode ver
em numeros 0 CONsuMo € o
valor associado. Tinham ou-
tros casos. Foram diversos os
vazamentos que ela identi-
ficou e corrigiu. O aplicati-
vo deu a ela essa capacidade
gerencial. Transparéncia do
consumo. Ai, ela pode atuar.

PDCA SIMPLIFICADO
Repérter da RDC - Qual é

WWW.GPCGESTAO.COMBR

@ COMPANY/PCGESTAO/?0RIGINALSUBDO
@ PROFILE.PHP?ID=1000864838791508
GPC_GESTAQ

0 nome desse processo ou
método?

Engenheiro Antdnio Leal
- Essa ferramenta a gente
chama de PDCA Simplifica-
do, que € uma metodologia
conhecida mundialmente,
utilizada por grandes em-
presas, para solucionar pro-
blemas. Entao, se vocé tem
um problema, vocé usa uma
tecnologia. E o que repre-
senta ela? Basicamente, vocé
colhe dados, cria um indi-
cador, mede, acompanha
O processo, vVocé comega a
descobrir o seu perfil de con-
sumo; se vocé tem variagao
no consumo, vocé atua cor-
retiva e preventivamente; se
vocé tem base de compara-
¢do, vocé procura ver porque
vocé estd maior ou pior do
gue seu concorrente ou vizi-
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nho. Entdao é uma metodologia que garante
gue vocé coleta um dado, transforma em in-
dicador, analise, veja se o resultado esta bom
OU Nnao; se nao esta bom entender qual é a
causa e tome as decisdes para corrigir.

Repoérter da RDC - E as outras solugdes en-
contradas no mercado com o uso de |oTs ou
Internet das coisas?

Engenheiro Anténio Leal - O conceito, que é
o de uma rede de dispositivos fisicos, equipa-
dos com sensores e software, que se conec-
tam a internet para coletar, trocar e analisar
dados, ha maioria das vezes, sao muito caras,
demoram a ser implantadas e requerem ma-
nutencdo e gastos. Vocé hoje fazer uma in-
dividualizacdo, que é uma decisao boa, ela
atende a diversos equipamentos que podem
atender bem e com custos reduzidos e sem
necessidade de manutengdo. No caso da
GPC, as atualizagbes sao automaticas e em
tempo real.

CONTROLE DO GAS
Repoérterda RDC - E com relagdo a gas?

Engenheiro Antdnio Leal - Com relagdo a
gas a gente encontrou no mercado, mais exa-
tamente no mercado nordestino, o seguinte
panorama: muito atendimento de gas GLP,
naquele bujao de gas. Agora, o prédio que
estiver com o seu consumo individual im-
plantado, fica facil de implantar nossa solu-
¢ao e com ele monitorar o consumo em tem-
po real e gerar progndstico de consumo para
0 més. E sé6 fazer o cadastramento das unida-
des e fazer o monitoramento mensal, no caso
do sindico. Porque, tanto a agua como o gas,
sd0, na maioria das vezes realizado um moni-
toramento mensal.

Reporter da RDC - Quanto tempo para im-
plantar o sistema??

Engenheiro Anténio Leal - Para dgua e gas
menos de trés (3) horas.

Repoérter da RDC - E para questdo de moni-
toramento da energia?

Engenheiro Anténio Leal - Para energia, as
concessionarias ja entregam o consumo indi-
vidualizado. Para monitorar nao teria proble-
ma. Na verdade, o que a gente faz é abrir os
cartbes de monitoramento, da proépria con-
cessionaria, e realizamos um exame detalha-
do do consumo.

Reporter da RDC - Vocé gostaria de somar
algum comentario ao que ja conversamos?
Talvez, aproveitar a oportunidade para falar
de sustentabilidade alinhada a plataforma...

Engenheiro Antdnio Leal - A GPC tem o pro-

Antonio Leal

Engenheiro Quimico (UNICAP), POS Graduado em
Gestdo da Qualidade e Produtividade (FESP), POS
Escola de Marketing Industrial (EMI-SP), MBA em
Gestdo Empresarial (FGV), MBA Executivo AmBev,
MBA Executivo em Finangas Corporativas (UFPE).
Atuou por mais de 12 anos na AmBev em opera-
¢6es Febris. Atuou, também, com professor convi-
dado na UFPE nas dreas de Estratégia empresa-
rial - MBA de Planejamento Tributdrio e Valuation
MBA de finang¢as Corporativas. Em abril de 2020,
fundou a GPC em conjunto com seus socios Vitor
Matheus, Gustavo Lucena e Alana Rayanne, onde
atua com CEO até apresente data.

posito de apresentar um servigo otimo, flexi-
vel ou customizavel e de custo reduzido para
gue a gente consiga potencializar a sustenta-
bilidade do condominio. Vocé vé que é uma
solucao aderente aos ODS - Objetivos de De-
senvolvimento Sustentavel, da ONU. No caso,
alinhado a Agenda 20-30 da ONU, tem as di-
retrizes da ONU. E a GPC esta completamen-
te alinhado ao ODS 11, que trata do desen-
volvimento de cidades sustentaveis. Entao,
guando vocé consegue levar uma ferramen-
ta como a da GPC direto para a ponta, |1a no
consumidor, vocé tem como fazer com que
as pessoas consigam utilizar a agua de uma
forma mais inteligente, vocé esta contribuin-
do para essa mudanca para uma forma mais
sustentavel de consumir, vocé esta contri-
buindo para a sustentabilidade do planeta.”



IMPERMEABILIZAGAQ
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PREJUIZOS E PASSIVOS PARA O CONDOMINIO

y 4

O QUE O SINDICO DEVE SABER PARA EVITAR

V 4

A impermeabilizagéo
é uma etapa muitas
vezes subestimada
na gestdo de um
condominio. Mas
basta uma unica
falha, como uma laje
exposta, uma caixa
d’agua com infiltracdo
ou uma garagem mal
protegida, para causar
prejuizos financeiros
significativos,
danos estruturais,
desvalorizagéo e até
risco a seguranca dos
moradores.
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enor preco, maior
chance de proble-
mas emergenciais
Devido a falta de
conhecimento, infelizmen-
te, muitos sindicos, pressio-
nados por orcamentos aper-
tados e prazos curtos, ainda
cometem um erro, que é
classico: escolher a empresa
de impermeabilizacdo ape-
nas pelo menor prego, sem
se preocupar com outros fa-
tores importantes. Essa de-
cisao, que pode parecer eco-
ndmica e mais pratica no
curto prazo, frequentemen-
te resulta em retrabalho, re-
formas emergenciais e cus-
tos muito maiores no médio
e longo prazo. Resultado, na
maioria dos casos, o barato
literalmente sai mais caro.

Sindico: investigue a quali-
ficacdo do fornecedor

Outro erro comum é dei-
xar de verificar a qualifica-
¢do técnica da empresa
contratada, ou nao exigir do-
cumentos essenciais como a
ART (Anotacgao de Responsa-
bilidade Técnica). A auséncia
desses cuidados abre espago
para solugdes improvisadas,
uso de materiais inadequa-
dos e falta de responsabili-
dade técnica, tudo o que um
sindico responsavel deve evi-
tar.

Por esse e outros possiveis
motivos é que a REVISTA foi
procurar uma fonte que pu-
desse oferecer informacgdes
mais aprofundadas sobre o
assunto. E justamente nesse
ponto que fomos falar com
Renato Giro, presidente da
Associacdo de Engenharia
de Impermeabilizagao (AEI).

Indicagcdo de servicos de
qualidade em todo o pais

A associagao atua como uma
aliada dos sindicos. Ela tem
29 anos de atuagao no mer-
cado e reune empresas es-
pecializadas e profissionais
capacitados em diversas re-
gides do Brasil, funcionando

como um referencial técnico
confiavel para quem deseja
contratar com seguranga.

De acordo com Renato Giro
“a AEI esta a disposicao dos
sindicos para orientar e in-
dicar empresas associadas
comprometidas com boas
praticas, normas técnicas e
qualidade nos servigos pres-
tados”, diz, o presidente da
entidade.

Além disso, a associagao
“participa ativamente dos
principais eventos do setor
condominial, como a Feira
de Condominios & Encontro
de Sindicos do Secovi Rio e o
projeto Cha das Sindicas, en-
tre outros encontros regio-
nais e nacionais, justamen-
te para estreitar esse didlogo
com quem esta na linha de



CHECKLIST PARA SiNDICOS
NA HORA DE CONTRATAR UMA

EMPRESA DE IMPERMEABILIZACAO

v Verifigue se a empresa possui regis-
tro no CREA (Conselho Regional de En-
genharia e Agronomia) e CAU (Con-
selho de Arquitetura e Urbanismo) e
emite ART: este cuidado vai garantir
responsabilidade técnica e conformi-
dade com as normas de engenharia,
gerando mais segurancga para a obra.

v Analise o histérico da empresa e suas
referéncias: consulte trabalhos ante-
riores da empresa e converse com sin-
dicos que ja contrataram os servicos.
Além disso, peca RRT (Registro de Res-
ponsabilidade Técnica) ou ART (Anota-
¢do de Responsabilidade Técnica) das
obras e seus atestados registrados jun-
to aos Conselhos Regionais, apos o tér-
mino das obras comprovando a boa
execucgao do contrato firmado.

v/ Desconfie de orgamentos muito
abaixo da média: como ja foi dito an-
teriormente, preco muito baixo pode
indicar uso de materiais inadequados,
auséncia de garantias ou até mesmo
falta de conhecimento por parte dos
profissionais envolvidos no projeto. Se
o orcamento do condominio é limita-
do, basta orcar menos servicos.

v Solicite o escopo técnico da propos-
ta: o orcamento deve detalhar a meto-
dologia, os materiais, os prazos e as eta-
pas da obra. Todos os detalhes devem
ser observados pelos sindicos. Veja se o
escopo descrito considera todos os ser-
Vigos e taxas e impostos obrigatorios.

v Exija contrato formal com garantias:
o documento deve incluir prazos de
execucgao, responsabilidade por vicios
ocultos e clausulas de manutencao.

v Confira se a empresa é associada a
entidades técnicas, como a AEl: isso in-
dica o compromisso da empresa com
qualidade, capacitagao, normas técni-
cas, praticas sustentaveis e ética pro-
fissional. Além disso, gera ainda mais
credibilidade ao servigo. Impermeabi-
lizacdo é uma atividade especializada
da engenharia e a filiagdo da empresa
a AEl é uma seguranca para o condo-
minio de que a empresa é reconhecida
no mercado como especializada.

v Consulte a AEI para orientagdo ou in-
dicacdo de empresas: a associagao ofe-
rece suporte para sindicos, 6rgaos pu-
blicos, gestores e outros interessados
de qualquer regiao do pais.
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PRESSIONADOS POR
ORCAMENTOS APERTADOS
E PRAZOS CURTOS,
AINDA COMETEM UM
ERRO, QUE E CLASSICO:
ESCOLHER A EMPRESA
DE IMPERMEABILIZACAO
APENAS PELO MENOR PRECO

Renato Giro

Arquiteto e Urbanista formado (UFRJ), fun-
dador e responsdvel técnico da Primer En-
genharia de Impermeabilizagdo — empresa
especializada na execugdo de servigos de im-
permeabilizagdo, atendendo construtoras, em-
presas de engenharia e arquitetura, condo-
minios e clientes particulares. Possui MBA em
Gestdo de Negocios pela FGV, é presidente da
Associagdo de Engenharia de Impermeabiliza-
¢do e palestrante em eventos técnicos voltados
ao mercado da construgdo civil em todo o Bra-
sil.

Contatos

© aei.rio

® (21) 3860-1685 ou (21) 97494-4083
® aei@aei.org.br

www.aei.org.br

A ASSOCIAGAO “PARTICIPA
ATIVAMENTE DOS
PRINCIPAIS EVENTOS DO
SETOR CONDOMINIAL, COMO
AFEIRA DE CONDOMINIOS
& ENCONTRO DE SINDICOS
DO SECOVI RIO E 0 PROJETO
CHA DAS SINDICAS..

PARA 0S SINDICOS, A
DICA £ CLARA: NAO
AUMENTE SEU RISCO AD
ESCOLHER COM PRESSA
OU APENAS OLHANDO 0
VALOR DO ORGAMENTO,
A IMPERMEABILIZAGAD £
UMA PROTEGAQ INVISIVEL...

frente da gestdo predial” - enumera Rena-
to Giro, as participagdes da associagao em
eventos por todo o pais.

Chamado importante

Em novembro de 2025, a AEl também vai
realizar um seminario técnico sobre imper-
meabiliza¢do (15° SIMPER), que é “direciona-
do para engenheiros e arquitetos, mas tam-
bém conta com a participacao de sindicos
em busca de atualizacdo, novidades, boas
praticas e conteudos mais especificos” - lem-
bra Renato Giro, destacando a importancia
da participagao dos sindicos.

Missdo

“Nossa missao é difundir conhecimento téc-
nico e ajudar os sindicos a tomarem deci-
sOes mais seguras e informadas”, diz Rena-
to Giro, o que, como ja afirmado antes, pode
ser uma medida inteligente na hora de con-
tratar esse tipo de servico. Seguindo, o pre-
sidente destaca a presenca da associacao
nos eventos “do setor e em veiculos de peso,
como a tradicional Revista dos Condomi-
nios, para justamente facilitar esse acesso”,
reforca Giro.

Escolha apressada? Olha adica.

Em resumo, para os sindicos, a dica é cla-
ra: NAo aumente seu risco ao escolher com
pressa ou apenas olhando o valor do orca-
mento. A impermeabilizagdao € uma prote-
cao invisivel, mas essencial para a seguranca
das edificagdes. Escolher “empresas sérias,
com respaldo técnico e histérico compro-
vado, é a melhor forma de garantir tranqui-
lidade e evitar dores de cabeca no futuro” -
destaca Renato Giro, presidente da AEIl, que
insiste: “antes de fechar um contrato, consul-
te a AEL Nossa lista de associados esta dis-
ponivel em www.aei.ortg.br e € uma ferra-
menta segura para sindicos em todo o pais”.



NOVO CENARIO
DO MERCADO

IMOBILIARIO

Tecnologia,
Verticalizacgao e os
Desafios da Gestao

Condominial
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Para atender o novo perfil

de consumidor do mercado
imobiliario, nos ultimos anos, a
construcgao civil incorporou novas
tecnologias que impulsionam a
criacao de edificios inteligentes,
multifuncionais e de grande porte,
marcando uma nova era para o setor




Quando o sindico
profissional ndo da certo

Ultimamente tenho atendido, em mentoria, sindicos frustrados e des-
motivados com sua atuacdo em alguns condominios. Ao fazer uma ana-
lise mais detalhada, me deparo com uma situagcao que esta se tornan-
do corriqueira no mercado condominial e talvez vocé esteja vivendo ela
e com esse sentimento de frustragdo também, por isso quis trazer esse
tema para a coluna. Eu, que sou contra o vitimismo do sindico, daquele
tem um discurso de que tudo é culpa dos condéminos, do conselho, con-
tinuo com essa posicao, mas... Temos um fato que precisa ser abordado e
que vocé precisa saber identificar.

Vejo sindicos competentes, preparados, técnicos, buscando cada vez mais
desenvolvimento e comprometidos em fazer a diferenga, mas que se
veem diante de conselhos que interferem em tudo, condéminos resisten-
tes e ambientes hostis a gestdo e a figura do sindico profissional.

Conclui: Nem todo condominio esta pronto para uma gestdo profissional.
Muitos dizem querer profissionalizar, mas o que buscam, na pratica, € um
sindico marionete: alguém que assuma as responsabilidades, mas nao te-
nha autonomia para decidir; que execute o que o conselho determina (
mesmo que va contra critérios técnicos), que siga as normas , aplique as
regras (desde que nao interfira nos seus comportamentos inadequados)
e que esteja sempre disponivel, mas sem questionar os limites do papel.

Me deparando e analisando as diversas situa¢des trazidas, constatei al-
guns perfis de condominios e conselhos.

Ha condominios que ainda funcionam na légica do sindico morador,
aquele que faz favores, resolve tudo pessoalmente e agrada quem grita
mais alto ou os “amigos”.

Quando chega um profissional com conhecimento técnico e coloca-os
em pratica, é visto como “nao faz o que a gente quer”. Afinal, ele ndo entra
no jogo da amizade, entra com técnica e gestao.

Qutros vivem um campo de batalha permanente: grupos, disputas de po-
der, vaidades e aliangas e ai vem o “forasteiro” assumir o “poder”. Nesse ce-
nario, qualquer decisao vira disputa. O sindico é julgado nao pelo que faz,
mas por quem parece apoiar.

Ha também os condominios que terceirizam toda a responsabilidade. Os
condéminos nao se envolvem, o conselho ndo acompanha, mas cobram, e
quando algo da errado, a culpa é sempre do sindico e ai comegcam as dis-
cussoes e o falatorio.

E o modelo mais encontrado é o dos os autoritarios. O condominio con-
trata o sindico profissional, mas querem dirigir sua atuagdo como se ele
fosse um funcionario do conselho. Passam “tarefas”, questionam, revisam,
, interferem. Criam um ambiente de desconfianca e um controle que difi-
culta a atuacao do profissional.

Muitos condominios querem eficiéncia, mas ndo querem mudangas.
Querem transparéncia, mas nao querem se ver no espelho quando ela re-
vela o que esta errado.

Resultado: O condominio troca de sindico varias vezes, acumula frustra-
¢oes e constréi uma reputagao de “lugar dificil”. Mas o problema nao esta
nos sindicos, estd na mentalidade dos condéminos. Pois uma gestéo pro-
fissionalizada exige maturidade para compreender que o papel do sindi-
co é liderar tecnicamente, o que nem sempre ird agradar emocionalmen-
te. Sem alinhar expectativas, sem respeitar a autonomia do profissional e
sem evoluir na cultura de gestdo, nao ha sindico que dé certo.

Esteja atento ao histérico do condominio e pondere o que vale a pena
para vocé. E um sindico que deseja transformar e é focado em resultados?
Provavelmente esse perfil de condominio ndo é para o seu perfil de pro-
fissional. Aqui faz muito sentido a frase: Cada condominio tem o sindico
que merece.

Um grande abraco.

Ariane Padilha

Professora, Psicéloga, Especialista em Gestéo de Recursos Humanos e Mar-
keting, Consultora e Sindica Profissional da Fator G Condominios. Professo-
ra e Coordenadora do Curso De Pés Graduagéo em Gestédo Condominial/FA-
MAQUI.

Contato
@arianepad

om o avanco da tecnologia, foi

oferecido um pacote de solucgdes

cada vez maior, como: automa-

¢do predial, sensores inteligentes,

sistemas de segurancga integrados
com identificagcdo com biometria facial, gera-
cao de energia solar, conectividade em tem-
po real e ferramentas de gestdo digital, os
“‘condominios inteligentes” e os condominios
com grande numero de unidades - “condo-
minios clube”, que oferecem os mais diver-
sos tipos de beneficios, como areas de lazer
completas, mini-mercados, coworking, den-
tre outros.

Esse tipo de condominio deixou de ser ten-
déncia para se tornar realidade concreta nas
principais cidades brasileiras, com empreen-
dimentos com mais de 300, 400 ou até 1.000
unidades habitacionais, concentrando verda-
deiro microcosmo urbano, com moradores,
prestadores de servico, visitantes e intensa
circulacao de pessoas diariamente.

Com esse novo perfil de condominio — mais
populoso, complexo e tecnologicamente es-
truturado —, a administragdo condominial
também passa por transformacgdes signifi-
cativas, enfrentando desafios como: gestado
de grandes volumes financeiros, muitas ve-
zes equiparados aos orcamentos de peque-
nas e medias empresas; planejamento e con-
trole de equipes numerosas; crescimento da
demanda para sindicos profissionais; manu-
tencao preventiva de equipamentos de alta
tecnologia; gestdao de conflitos e comunica-
cao eficaz, com centenas de conddminos -
cada um com expectativas e perfis diversos;
adequacao a legislagao civil, previdenciarias,
e tributaria.

Locagédo por curtissima temporada

A crescente utilizagdo da locagao de imoveis
através de aplicativos - “Imobilidrias virtuais”,
tem introduzido um novo elemento de com-
plexidade: a locagédo por curtissima tempo-
rada. Muitos edificios, de pequeno e médio
porte, e os empreendimentos com estrutura
de lazer completa passaram a ser utilizados
ndo apenas como moradia, mas também
como ativos financeiros de alto giro, gerando
intensa rotatividade de pessoas, visitantes e
prestadores de servigos.

De acordo com Claudionor Brandao, advoga-
do, contador e administrador, com mais de
25 anos no setor imobiliario, esse modelo de
locacdo exige do condominio normas claras
e rigidas que definam direitos e obrigagdes
dos proprietarios locadores e dos demais
condéminos, além da “adequacao do edifi-
cio com ferramentas tecnoldgica, como siste-



OBRIGACOES DO SINDICO NA
ADMINISTRAGCAO CONDOMINIAL

E Brandao passa a listar, a se-
guir, uma série de documen-
tos importantes, que fazem
parte da rotina da adminis-
tracdo condominial, que ad-
quiriu novas obrigacgdes, tais
como: Entrega da DCTFWeb
(Declaracao de Débitos e Cre-
ditos Tributarios Federais; En-
vio do eSocial - com dados
de admissoes, demissoes, fo-
Ihas de pagamento e encar-
gos trabalhistas; EFD-Reinf
(Escrituracao Fiscal Digital de
Retengdes e Outras Informa-
¢Oes Fiscais) - especialmente

em casos de contratagdo de
autdbnomos e empresas pres-
tadoras de servico com re-
tengdes de INSS; Emissao de
guias via FGTS Digital, obri-
gatoria desde 2024; Cum-
primento da legislagao fiscal
trabalhista, previdenciaria e
tributaria, com pesadas mul-
tas automaticas em caso de
atraso ou omissao, além da
responsabilizacao do sindi-
co no crime de apropriagao
indébita, em caso de nao re-
colhimento dos impostos re-
tidos

Mmas de QR Code, biometria
facial e monitoramento inte-
ligente com objetivo de ga-
rantir a seguranca, sossego e
o bem-estar de todos”.

Veiculos elétricos e os no-
vos desafios

Com a crescente presen-
ca de veiculos elétricos, nos
condominios, “surge a ne-
cessidade de adaptacao es-
trutural, normativa e ope-
racional, acrescentando ao
administrador condominial
Mmais esse desafio, especial-
mente quanto a seguranca
pessoal e patrimonial” - ad-
verte Brandao.

Até o presente momento o
Estado ainda nao normati-
zou as diretrizes para esta-
cionamento e instalacdo de
carregadores de veiculos elé-
tricos nas garagens de con-
dominio, “‘especialmente
guanto a infraestrutura elé-
trica necessaria para esse fim
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Perseguicdo em Condominios:
Quando o Convivio se
Transforma em Risco Penal

Ao longo da minha atuacgdo no Direito Penal Condominial,
aprendi que a vida em condominio, embora baseada na
convivéncia, pode rapidamente descambar para conflitos
que ultrapassam a esfera administrativa e alcangam o cam-
po da justica criminal.

Um dos fendbmenos que mais tenho observado e que mere-
ce a atengdo de todos os sindicos é a perseguicdo no con-
texto condominial, sendo este o tipo penal previsto no artigo
147-A do Codigo Penal.

A perseguicao, também chamada de stalking, caracteriza-se
por condutas reiteradas que invadem a esfera de tranquili-
dade de alguém, gerando medo, constrangimento ou pre-
juizo a sua liberdade. No ambiente condominial, esse deli-
to costuma aparecer disfarcado de “questdes internas”, mas
seus efeitos podem ser devastadores.

Trouxe aqui dois casos em que atuei como exemplo de
como essa situagdo pode ter um contorno inesperado:
Nosso Escritério acompanhou a situagao de um casal de
condéminos que, em assembleia, simplesmente exerceu o
direito de questionar o uso da reserva do condominio sem
a devida prestacao de contas. A resposta do sindico, po-
rém, nao foi administrativa, mas criminalizante: ele ingres-
sou com queixas-crime por injuria, calinia e difamacgao con-
tra ambos.

Com a analise dos fatos, ficou evidente que seu objetivo ndo
era proteger a honra, mas perseguir os moradores e intimi-
da-los para que deixassem de fiscalizar a gestdo. O resulta-
do foi a inversao da situagao: o sindico acabou processado
por denunciagao caluniosa, respondendo pelas consequén-
cias de um uso distorcido do direito.

Outro exemplo marcante foi o de uma moradora de cober-
tura em um edificio tradicional no Flamengo, que passou a
sofrer perseguicdes da sindica e da subsindica apods a cons-
trugdo de um armario no corredor de passagem da morado-
ra, que impediam sua circulagdo. As represalias foram além
de conflitos comuns: chegaram ao extremo de cortar o for-
necimento de gas da unidade e até praticar agressdes ver-
bais e fisicas. Demonstramos no processo o impacto dessas
condutas na saude da moradora, e a Justica reconheceu os
delitos praticados, resultando em condenagdes criminais e
indenizagdes significativas.

O gue esses casos revelam & que o sindico , figura essen-
cial para o bom funcionamento de um condominio, preci-
sa compreender que sua atuacgao tem limites legais claros. E
que sua autoridade ndo o exime da responsabilidade penal,
desta forma, em qualquer hipdtese se deve utilizar o cargo
para retaliar, silenciar ou hostilizar condéminos, tais atitudes
podem gerar consequéncias graves na esfera criminal.

O papel do sindico é administrar, acolher, mediar e agir pre-
ventivamente. Nunca perseguir.

Agindo com serenidade, transparéncia e respeito, evitam-
-se conflitos que poderiam ser resolvidos com dialogo e que,
quando mal conduzidos, acabam se tornando verdadeiros
dramas humanos e processos criminais desnecessarios.

Andréa Perazoli

Advogada Criminalista especialista em crimes condominidais,
fundadora do Escritério de Advocacia Perazoli Advogados As-
sociados

especifico, apesar de ja termos a NBR 5410,
bem como adaptagdes de espacdes especifi-
cos para servir de areas exclusivas de recarga”
- ressalta o especialista.

Segundo Claudionor Brandao, o sindico ad-
ministrador condominial, para atender essa
nova necessidade, deve usar as hormas com-
paradas para orientar as assembleias nas to-
madas de decisdes, buscando garantir a se-
guranca da edificacao e das pessoas.

Outra questao que o Brandao levanta, e que
sempre gera polémica, € quanto a obrigacao
de custeio dessas adaptagdes, bem como
das manutengdes preventivas e corretivas,
assim como do “impacto no seguro predial,
servindo o artigo 1.340 do CC como parame-
tro, determinando que as despesas comuns
ou de uso exclusivo de condominio obrigam
a quem delas se servem”. Ele conclui a ideia
dizendo que é “fundamental que a conven-
¢ao e ou regimento interno seja adequado a
essa nova realidade, normatizando de forma
clara e objetiva os direitos e obrigagcdes”.

Equipara¢ido do condominio a empresas no
ambito Fiscal

Embora condominios ainda nao estejam
obrigados, diretamente, a pagar impostos,
e nem fazerem escrituragcdo Contabil, esse
novo perfil condominial chamou a atencéao
do Fisco, que produziu ferramentas de con-
trole fiscal. Assim, acabou por “obrigar a ges-
tdo condominial informar a Receita Federal
toda movimentacgao financeira que envolva
impostos retidos na fonte, sobre os quais tem
obrigacao de reter e recolher, assim como a
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INVESTIR EM PROFISSIONALIZAGAQ,
TREINAMENTO CONSTANTE EEM
SOLUGOES DE GESTAO DIGITAL
“DEIXOU DE SER UM DIFERENCIAL
PARA TORNAR-SE UMA
NECESSIDADE BASICA

relagcdo trabalhista com seus empregados di-
retos” - comentou o especialista.

Diante desse novo cenario, a figura do ges-
tor condominial tem que ser “a de um pro-
fissional dedicado e em permanente evolu-
¢do. Seja sindico ou administradora, pois ndo
ha mais espaco para quem atue apenas com
boa vontade ou improviso” - pondera Bran-
dao.

E essencial, ainda segundo Brandao, desen-
volver competéncias técnicas, juridicas, fis-
cais, financeiras e gerenciais, bem como ter
“visdo estratégica e dominio das novas ferra-
mentas tecnoldgicas que hoje fazem parte
da rotina condominial’.

A partir dessa |dgica, investir em profissionali- Claudionor Brandéo » .
Advogado, contador e administrador, pos-

zacao, treinamento constante e em solugdes _graduado em MKT e gestéio de negécios. Em-
de gestao digital “deixou de ser um diferen- presdrio, CEO fundador da CECAD Adm.'Con-
cial para tornar-se uma necessidade basica, dominial, desde 1991, e C. Branddo Sindico
para garantir eficiéncia, conformidade legal, Profissional, desde 2016, Secretdrio Geral da
transparéncia e satisfacdo dos condéminos” Comissdo de Direito Condominial da OABJES,
- garante o especialista, comentando por ex- 2022/2024, Diretor Regional da ANACON - As-

sociagdo Nacional da Advocacia Condominial,
Membro da ComisséGo Condominial da ABA -

A convivéncia em “condominios modernos, Associagdo Brasileira de Advocacia.
inteligentes, dinamicos e densamente po-

periéncia sobre a propria realidade.

voados traz consigo grandes oportunidades, o@;)'gl':'?:DADM
mas também exige preparo, planejamento 02799235_8980
e inovagcao na administragcdo condominial” -

concluiu.
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Arbitragemem
condominios: um avanco
na Justica Multiporta

Uma importante mudanca no tratamento de conflitos con-
dominiais pode estar a caminho. A Comissdao de Constitui-
¢do e Justica e de Cidadania (CCJ) da Camara dos Deputa-
dos aprovou, no dia 9 de julho, o projeto de lei que autoriza
0 uso da arbitragem como mecanismo alternativo de reso-
lucdo de disputas em condominios residenciais e comer-
ciais.

Diferente da mediagao ou conciliagao, a arbitragem pos-
sui efeito vinculante: as decisdes arbitrais tém a mesma for-
¢a de uma sentenga judicial e devem ser cumpridas pelas
partes. Assim, o mecanismo oferece seguranca juridica e
rapidez, ao mesmo tempo em que desafoga o sobrecarre-
gado sistema judiciario.

A iniciativa reforca a chamada Justica Multiporta, mode-
lo defendido pelo Conselho Nacional de Justica (CNJ), no
qual diferentes métodos de solugao de controvérsias convi-
vem de forma complementar. O acesso ao Poder Judiciario
continua assegurado, mas ganha-se a possibilidade de es-
colher portas alternativas, como a mediagao, a conciliagdo
€, agora, a arbitragem no ambito condominial.

Esse movimento responde a crescente complexidade das
relagdes sociais e condominiais. Em cenarios de alta densi-
dade urbana, com multiplos interesses e inevitaveis confli-
tos, torna-se fundamental dispor de mecanismos mais cé-
leres, dinamicos e pacificos para solucionar litigios.

Para sindicos, administradoras e conddéminios a possibili-
dade de recorrer a arbitragem representa um avango signi-
ficativo. Entre os principais beneficios, destacam-se:

- Rapidez nas decisdes, reduzindo o tempo de espera em
comparagao com agdes judiciais;

- Menor custo, ja que evita longos processos e despesas
processuais;

- Sigilo, garantindo discrigdo em conflitos internos;

- Especializacao, pois os arbitros podem ser profissionais
com experiéncia especifica em Direito Condominial;

Efetividade, ja que a decisao arbitral tem forca de sentenca
e deve ser cumprida.

E importante destacar que, caso aprovado o projeto, a ado-
¢do da arbitragem nao sera automatica. Os condominios
precisarao debater o tema em assembleia e, havendo apro-
vacgao, incluir clausulas especificas em suas convengoes.

Assim, a arbitragem condominial reforca a Justica Multi-
porta, oferece segurancga, rapidez e profissionalizagdo da
gestdo. Um caminho moderno para lidar com os inevitaveis
conflitos da vida em condominio.

Henrique Castro
Advogado. Arbitro. Professor. Diretor da ANACON/DF. Autor
de Livros em direito condominial.

Contato
@henriqueacastro ® 2199624-6025
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