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CONDOMINIO'PODE
SER O PRIMEIRO A

Sindico: entenda a responsabilidade subsididria
dos condominios em relag¢éo aos encargos traba-
Ihistas de funciondrios terceirizados, como portei-

ros e faxineiros

e acordo com a lei (SUmu-
D la 331 do TST), o condo-

minio pode ser obrigado
a quitar dividas salariais e pre-
videnciarias, no caso de a em-
presa contratada falhar em seus
pagamentos. No entanto, essa
regra geralmente ndo se aplica a
reformas civis, situacao na qual
o condominio é visto apenas
como dono da obra.

O que fazer, entdo, para redu-
zir riscos juridicos e financeiros
entre outros problemas e ques-
tdes? De acordo com o escrit6-
rio Correia e Egito advogados
associados é recomendada uma
fiscalizacao rigorosa de docu-
mentos, como guias de FGTS e
comprovantes de salarios. E o
gue mais? Para melhor enten-
der a REVISTA enviou um repér-
ter para entrevistar as represen-
tantes do escritorio.

Advogada Barbara Cavalcan-
te - Além do que ja foi dito, su-
gere-se a inclusao de clausulas
contratuais protetivas e a verifi-

cacao prévia da saude financei-
ra da prestadora de servicos. O
objetivo central é evitar que o
contratante sofra prejuizos por
erros de terceiros, garantindo a
seguranca juridica da adminis-
tracdo condominial.

Revista dos Condominios -
Sim, através de uma responsa-
bilidade subsidiaria...

Advogada Barbara Cavalcan-
te - A responsabilidade subsi-
didria no ambito condominial é
um instituto juridico que incide
sobre os contratos de tercei-
rizacdo de servi¢os essenciais,
como vigilancia, portaria e lim-
peza. Quando a empresa pres-
tadora de servicos — emprega-
dora direta e devedora principal
— deixa de honrar suas obriga-
¢Oes laborais, a Justica do Tra-
balho redireciona o dever de
pagamento ao condominio, que
figura na relacdo como tomador
dos servicos.

Revista dos Condominios - Um
risco enorme para o sindico...

Barbara Cavalcante Correia

Advogada Barbara Cavalcan-
te - Sob a 6tica de um consultor
de riscos, € vital compreender
que esta estrutura visa assegu-
rar que o ente que se beneficiou
da forca de trabalho responda
pela inadimpléncia da empresa
interposta, evitando o desam-
paro do trabalhador. O condo-
minio deve, obrigatoriamente,
participar da relacdo processual
e constar no titulo executivo ju-
dicial para que tal responsabili-
dade seja efetivada.
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Convencio, a constituiciao
do condominio

Seu estatuto social e coletivo

vendo ser subsequente a sua instituicdo. Na forma do artigo 1.333 do
6digo Civil, a constituicdo se da através da elaboracdo da convencdo do
condominio, firmada por 2/3 dos condéminos, configurandose como o estatuto
coletivo do condominio, sua estrutura normativa. A convencdo do condominio
traz em seu bojo os direitos e deveres dos condéminos, é o regramento da vida
condominial.

A convencdo corporifica a lei interna do condominio, sendo adotada para reger
as relagBes de convivéncia dos condéminos, relativo ao uso das areas exclusivas e
comuns, regulamentando a conduta individual dos moradores, discriminando os
direitos e as obrigacdes a que todos ficam sujeitos. E o ato normativo do micros-
sistema do condominio, aprovado pela vontade dos condéminos em assembleia,
destinandose a regular as rela¢des entre os conddminos, mas estendendose sua
aplicacdo a terceiros que frequentarem o prédio ou forem ocupantes das unida-
des (Rizzardo, 2019)

A convencao estabelece, entre outras coisas, 0 modo de pagamento das contri-
bui¢des condominiais, a forma de administracdo, a competéncia das assembleias,
as sangdes a que estdo sujeitos os condéminos, e o regimento interno, criando 6r-
gdos decisorios, fiscalizatérios e de representacdo da coletividade. O artigo 1.334
do Cédigo Civil diz, que além da discriminacdo e individualizacdo das unidades de
propriedade exclusiva, da fracdo ideal das unidades relativamente ao terreno e as
partes comuns, e da destinacdo das unidades, que a convencdo devera determi-
nar outros assuntos relevantes ao condominio. E na convencéo que se estabelece
a quota proporcional e o modo de pagamento das contribui¢des dos condéminos
para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do condominio (art. 1.334,
inciso I); sua forma de administracdo (art. 1.334, inc. Il); a competéncia das as-
sembleias, forma de sua convocagdo e quérum exigido para as deliberacdes (art.
1.334, inc. lll); as sangdes a que estdo sujeitos os conddminos, ou possuidores (art.
1.334, inc. IV) e V - 0 regimento interno (art. 1.334, inc. V), além de outras normas
relativas aos direitos e deveres dos condéminos, érgaos de gestdo, competéncias
e atribuicGes administrativas, procedimentos internos e regras de convivéncia.
Donde se aduz que a Convencao regulamenta comportamentos individuais em
beneficio da coexisténcia social, das colisdes entre os direitos individuais de pro-
priedade dos conddéminos na utilizagdo das areas privativas e das partes comuns.
E a expressdo da vontade coletiva, aprovada nos termos da lei civil, para a vida na
comunidade condominial, imprescindivel para regular a sociedade de proprieta-
rios em suas relagdes internas e externas, resguardando o patriménio comum.

A convengdo é o estatuto coletivo que regulamenta os interesses das partes, po-
dendo conter o regulamento interno do condominio, que traz as regras funda-
mentais a respeito do cotidiano do condominio, tais como a utilizacdo das areas
comuns, as restri¢des de uso, os horarios de funcionamento e suas limitagdes,
as proibi¢des e permissdes acerca do uso normal da propriedade, objetivando a
preservacdo da harmonia e bem estar dos moradores, em respeito aos deveres
de sossego, salubridade e seguranca.

O condominio edilicio tem o seu nascimento com a institui¢do, que especifica e
discrimina as dreas comuns e privativas, para adquirir sua corporificacdo na cons-
tituicdo, momento em que é organizado administrativamente, sendo dotado de
regramento normativo necessario para a viabilidade de seu microssistema social.

A instituicdo e a constituicdo sdo dois momentos seminais, de carater predomi-
nantemente juridico, imprescindiveis para estruturacdo do condominio. Apds a
sua formac&o juridica, é necessario coloca-lo em acéo. E na instalacio do condo-
minio que se inicia da vida do condominio, encerrando uma obra de engenharia e
um complexo empreendimento de natureza juridica, financeira e de arquitetura,
para entregar as chaves as familias que irdo ocupalo, dando inicio a administracdo
do condominio.

Aionstituigéo é outro momento de grande relevancia ao condominio, de-

FRANCISCO MACHADO EGITO - € advogado, administrador e contador.
E CEO do Grupo Francisco Egito, empresa que atua na drea condomi-
nial e imobilidria. Mestre em Administracdo pela UFFRI. E coordenador
da comiss@o de Contabilidade Condominial do CRCRJ, presidente da
comissdo de mercado e negocios imobilidrios da OAB RJ e coordenador
de Direito Condominial da ESA da OABRJ. E diretor da Revista dos Con-
dominios, do curso Aprimora e do CBEPJUR.

@ @franciscoegito

EDITORIAL

por Ricardo Britto*

Amigos leitores e leitores amigos,

NGs trazemos na edicdo a Reforma Tributdria e suas implica-
¢Bes, mudancas para o setor imobilidrio, para quem investe
em imadveis. O conteddo abre o jogo sobre os percalcos que es-
ses atores podem encontrar pelo caminho e mostra onde eles
precisam ficar de olho para ndo serem pegos no contrapé e
evitarem o prejuizo. A REVISTA traz uma discussdo importante
e 0s cuidados que sindicos e administradores devem ter com
o Limbo Previdencidrio. No momento em que o funciondrio
prestador de servicos no condominio estd “pelo INSS” como
deve proceder o condominio? Quais sdo as implicagdes, cuida-
dos? Importante ler a matéria.

Acredito que é importante destacar a matéria que fala sobre
organiza¢do de documentos do condominio. Com alguns cui-
dados com os documentos digitais e fisicos, o sindico consegue
dar transparéncia, agilidade e confian¢a aos condéminos. De
quebra, ainda demonstra profissionalismo o que oferece segu-
ranca e tranquilidade sobre a gestdo.

Nessa edicdo ainda falamos do evento Empodera, na Bahia,
que trabalhou a linha Iégica do evento tendo por referéncia
a serie de Harry Potter, trazendo questes como coragem,
colaboragéo e conhecimento para a “magia do trabalho em
condominios”.

Se vocé é sindico, vocé ja sabe que a REVISTA traz sempre infor-
macgbes importantes, eventos, novidades e atualizagbes sobre
leis e inovagbes que alcancam e mudam o setor imobilidrio.
Portanto, fiquem atentos e abusem sem moderacdo! Deem
uma olhada nas matérias e aproveitem. Espero que gostem.
E, no caso de aprender ou descobrir algo novo, o mercado da
sindicatura e imobilidrio agradece.

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

* Ricardo Britto é jornalista e editor-chefe da Revista
dos Condominios
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POR QUE 0 CONDOMINIO PODE SER O PRIMEIRO A PAGAR A CONTA SE 0 FORNECEDOR FALHAR?

O ALCANCE DA

RESPONSABILIDADE
E A CELERIDADE NA
EXECUGAO JUDICIAL

DESTAQUE JURIDICO:

Sumula 331, item IV, do
TST “O inadimplemento
das obrigacdes trabalhis-
tas, por parte do empre-
gador, implica a respon-
sabilidade subsididria do
tomador de servicos quan-
to daquelas obrigagades,
desde que haja participa-
do da relagcdo processual
e conste também do titulo
executivo judicial.”

Advogada Nadja Graciela da
Silva Correia - A condenagao
subsidiaria possui abrangéncia
integral e irrestrita sobre o
passivo gerado. De acordo com
a lei (item VI da Siumula 331

do TST), a responsabilidade

do condominio engloba todas
as verbas decorrentes da
condenacado judicial relativas
ao periodo da prestagao
laboral, independentemente de
possuirem natureza salarial ou
indenizatoria.

PONTOS DE
CONTROLE CRITICOS

Revista dos Condominios - O
que pode expressar um valor
consideravel no caso de uma
prestacdo de servico por um
tempo mais alongado... quais
sdo os pontos de controle criti-
COs para essa situagao?

Advogada Nadja Graciela da
Silva Correia - Os pontos de

controle critico, de verbas
abrangidas, sdo: Salarios e
diferencas salariais acumu-
ladas; Décimo terceiro sala-
rio e férias acrescidas do ter-
¢o constitucional; Depositos
de FGTS e a respectiva multa
rescisoria de 40%; Horas ex-
tras, adicionais noturnos e
de periculosidade/insalubri-
dade e Multas normativas e
as sancdes dos artigos 467 e
477 da CLT.

Revista dos Condominios -
Para a gestao condominial,
qual o maior risco?

Nadja Graciela da Silva
Correia - Reside na celerida-
de do rito executério. A juris-
prudéncia pacifica (do TST e
a Orientacao Jurisprudencial
n° 18 das Turmas do TRT-
-3% Regido) estabelece que o
redirecionamento da execu-
¢do ao devedor subsidiario,
no caso o condominio, pres-
cinde do exaurimento dos
bens dos sécios da empresa
principal.

Revista dos Condominios -
Ou seja, o condominio pode
ter que arcar com o valor in-
tegral devido.

Nadja Graciela da Silva
Correia - E um erro estraté-
gico comum acreditar no “be-
neficio de ordem” em relacao
aos socios da prestadora . Ju-
ridicamente, ndo existe a cha-
mada “responsabilidade de 3°
grau”; uma vez constatado o
inadimplemento da empresa
principal, a execucao avanca
imediatamente contra o con-
dominio, sem necessidade
de desconsideracdo prévia
da personalidade juridica da
devedora principal. Na prati-
Ca, isso se traduz no risco imi-

Nadja Correia

nente de penhora online nas contas
ordinarias do condominio, compro-
metendo o fluxo de caixa e a manu-
tencdo do edificio de forma abrupta.

DISTINCAO CRUCIAL:
PRESTACAO DE SERVICOS
VERSUS DONO DA OBRA

Revista dos Condominios - Entdo
é de se pensar... qual a forma ideal
de contratacdo para que o condo-
minio ndo corra tanto risco?

Nadja Graciela da Silva Correia
- A isencdo de responsabilidade é
uma excecao técnica aplicada estri-
tamente a contratos de empreitada
de construcao civil. A analise do ris-
co deve seguir a diferenciacdo ba-
seada na O) 191 da SDI-1 do TST. Os
detalhes sdo os seguintes:
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POR QUE 0 CONDOMINIO PODE SER O PRIMEIRO A PAGAR A CONTA SE 0 FORNECEDOR FALHAR?

TIPO DE CONTRATO

SERVICOS CONTINUOS
(PORTARIA, LIMPEZA)

REFORMA OU CONSTRUGAO
(EMPREITADA)

APLICABILIDADE DA }
RESPONSABILIDADE SUBSIDIARIA

SIM
(RESPONSABILIDADE PLENA)

NAO
(ISENGAO COMO DONO DA OBRA)

FUNDAMENTAGCAO
E RIGOR TECNICO

APLICA-SE A SUMULA 331 DO

TST. 0 CONDOMINIO RESPONDE
SUBSIDIARIAMENTE POR SER
TOMADOR DE SERVICOS EM
ATIVIDADE DE APOIO PERMANENTE

APLICA-SE A OJ 191 DA SDI-1.

O CONDOMINIO, POR NAO SER
EMPRESA CONSTRUTORA OU
INCORPORADORA, FICA ISENTO DE
RESPONSABILIDADE TRABALHISTA
SOBRE A OBRA .

NOTA DO ESPECIALISTA: A excecdio de “Dono da Obra” é quase absoluta para condominios residenciais e comerciais, a
menos que o condominio exerca atividade econdmica vinculada a incorporacéo imobilidria.

ESTRATEGIAS PRATICAS DE
PREVENCAO E O “CONTRATO

BLINDADO"”

Revista dos Condominios - A
busca do condominio em uma
situacdo como essa € tentar se
blindar contra eventuais passi-
VOs... e outras questdes para o
sindico, também...

Nadja Graciela da Silva Cor-
reia - A fiscalizacdo proativa ndo
€ uma op¢do, mas um imperati-
vo de governanca. Para mitigar
o risco de “pagamento duplo”
(pagar a fatura a empresa e a
divida na justica), a gestao deve
adotar um protocolo rigoroso. E
importante realizar uma checa-
gem mensal de documentos.

O CONCEITO DE “CONTRATO
BLINDADO"

Revista dos Condominios -
Existe forma de estruturar um
contrato que blinde o condomi-
nio?

Nadja Graciela da Silva Cor-
reia - O “Contrato Blindado” é
aquele que possui “dentes” juri-
dicos para morder ainadimplén-
cia da prestadora antes que ela

chegue ao condominio. A peca
central € a Clausula de Retencao
de Pagamentos. Essa clausula
vincula o desembolso da fatura
mensal a entrega satisfatéria do
checklist acima.

Revista dos Condominios - E
caso a empresa falhe na com-
provacdao?

Nadja Graciela da Silva Cor-
reia - Nesse caso, o condominio
retém o valor correspondente
para garantir o pagamento dire-
to das verbas ou para provisio-
nar futura condenacdo judicial .
Somada a uma analise prévia de
saude financeira e reputacdo de
mercado, essa cldusula é a unica
barreira real contra o prejuizo
patrimonial.

CONSIDERAGOES SOBRE A
RECUPERACAO DE VALORES

(AGAO DE REGRESSO)

Revista dos Condominios -
Numa hipotese: o sindico nao
sabia, caiu na situacao de ter
que pagar a divida da fornece-
dora integralmente. Nao tem
como reaver o montante pago?
Digo, cobrando a divida dessa
fornecedora.

Carolline},

‘ Roza Correia’,
L

Advogada Carolline Basilio
Roza Grangeiro - O pagamento
de uma divida trabalhista pela
via subsidiaria gera para o con-
dominio o direito de reaver o va-
lor através de uma “Ac¢ao de Re-
gresso” na justica civel. Contudo,
como consultor de riscos, alerto
gue este remédio é, na maioria
das vezes, ineficaz. Quando o
condominio é acionado, a em-
presa prestadora geralmente ja
se encontra em estado de insol-
véncia, encerramento irregular
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TECNOLOGIA NA PRATICA 753

EM CONDOMINIOS "+

POR VAGNER LESSA

A Inteligéncia que Economiza e
Protege

coisa de desenho animado. Hoje, transformar

um condominio em um ambiente “inteligente”
€ a estratégia numero um para quem quer cortar
custos de manutencao e valorizar o metro quadrado.
Mas afinal, onde essa tecnologia se esconde e como
ela muda a nossa vida?

Foi—se o tempo em que automacao predial era

O Cérebro do Prédio: Gestao na Palma da Mao

A grande estrela dessa revolucao é o sistema de ges-
tao integrada. Imagine sensores que avisam o sindico
no celular antes mesmo de uma bomba de recalque
gueimar ou de uma caixa d'agua transbordar. Isso é
a manutencao preditiva: agir no detalhe para evitar o
prejuizo gigante de um conserto de emergéncia.

Economia que se sente no boleto

A automacao € a maior inimiga do desperdicio. Con-
fira onde ela atua:

lluminagado Inteligente: Sensores de presenca e
lampadas LED que ajustam a intensidade confor-
me a luz natural.

Controle de Irrigacdo: Sistemas que s6 molham o
jardim se o solo estiver seco, evitando gastar agua
em dias de chuva.

Climatizacao de Areas Comuns: Ar-condicionado
de academias e saldes que se desligam sozinhos
guando o ambiente fica vazio.

Segurang¢a Sem Gargalos

A tecnologia também “limpou” as entradas dos pré-
dios. A portaria remota e o reconhecimento facial
eliminam o erro humano e criam um registro digital
inviolavel de quem entra e sai. Para o morador, a paz
de espirito de saber que o sistema nao cochila e ndo
se rende a distracoes.

O Futuro Chegou na Garagem

Com a subida nas vendas de carros elétricos, a bola
da vez é a infraestrutura de recarga. Condominios
modernos ja instalam carregadores com medicao in-
dividualizada. Ou seja: vocé carrega seu carro na vaga
coletiva, mas a conta vai direto para o seu boleto de
unidade, sem injusticas com o vizinho.

Conclusao: Investir em automacao nao € gasto, € pro-
tecao de patrimdénio. Um condominio tecnoldgico é
mais barato de manter, mais seguro de viver e muito
mais facil de vender.

VAGNER LESSA é empreendedor, especialista em solugbes para
condominios e fundador do Grupo Villa. Atua no desenvolvi-
mento de ferramentas e estratégias que conectam tecnologia,
gestdo e qualidade de vida condominial.

@villafacil

@ comercial@villafacil.com.br

POR QUE 0 CONDOMiINIO PODE SER 0 PRIMEIRO
A PAGAR A CONTA SE 0 FORNECEDOR FALHAR?

das atividades ou “sucessdao empresarial
de fato”, tornando a recuperacdo dos va-
lores quase impossivel. Portanto, a preven-
¢do rigorosa e a blindagem contratual sao
as Unicas garantias de saude financeira e
protecao do patrimdénio comum dos con-
doéminos.

Revista dos Condominios - Por que o
condominio pode ser o primeiro a pagar a
conta se a empresa falhar?

Carolline Basilio Roza Grangeiro - O pon-
to mais critico é que a Justica do Trabalho
entende que ndo ha necessidade de esgo-
tar todos os meios de cobranca contra os
socios da empresa prestadora (atraves da
desconsideracao da personalidade juridi-
ca) antes de cobrar o condominio. Para os
tribunais, o condominio (devedor subsidia-
rio) e os sécios da empresa estao na mes-
ma “classe” de devedores, ndo havendo
uma ordem de preferéncia entre eles.

Revista dos Condominios - Entdo, basta
que a empresa prestadora, que é a deve-
dora principal, falhe em realizar o paga-
mento para que a execuc¢ao seja redirecio-
nada diretamente ao condominio?

Carolline Basilio Roza Grangeiro - Exa-
to. Esse procedimento visa garantir que
o trabalhador receba seus direitos de
forma mais rapida, sem ter que aguar-
dar anos tentando localizar bens dos
proprietarios da empresa terceirizada.
Uma vez que o condominio tenha parti-
cipado do processo judicial, ele se torna
responsavel por todas as verbas da con-
denacao referentes ao periodo da pres-
tacdo de servicos. Isso inclui salarios,
FGTS, férias, 13° e até indenizacdes.

Como aJustica do Trabalho garante esse
pagamento rapido ao trabalhador atra-
vés do devedor subsidiario, o condo-
minio que ndo realiza uma fiscalizacao
rigorosa (exigindo comprovantes de pa-
gamento e guias de recolhimento) aca-
ba sofrendo o risco de pagar duas vezes
pelo mesmo servico: uma para a empre-
sa e outra na justica. A
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POR QUE 0 CONDOMINIO PODE SER O PRIMEIRO A PAGAR A CONTA SE 0 FORNECEDOR FALHAR?

CHECKLIST MENSAL DE DOCUMENTOS
(CONTROLE DE CONFORMIDADE)

O pagamento da fatura mensal deve estar condicionado a entrega dos

seguintes documentos:

* Recibos de salarios assinados ou comprovantes bancarios de

transferéncia nominal;

* Extratos individuais atualizados da conta vinculada do FGTS de cada

colaborador alocado;

« Comprovantes de recolhimento de INSS (GPS) e as certiddes negativas

de débitos (CND);

* Recibos de concessao e pagamento de férias e 13° salario;

* Prova de quitag¢ao de beneficios como Vale-Transporte e

Vale-Alimentacao.

Bdrbara Cavalcante

Advogada OAB/AL 16.263, pds-graduanda em Direito
Condominial - CBEPJUR; em Direito e prdtica Traba-
lhista e Previdéncia - ESA Nacional - FMP. Especialista
em Direito e processo do trabalho - PUC-RS e secre-
tdria Geral da Comissdo de Direito Condominial da
OAB/AL.

Contato: 82 993133585

Carolline Basilio Roza Grangeiro

Advogada (OAB/AL n° 16.378), Opds-graduanda em
Direito Condominial - CBEPJUR; em Direito Civil e
Processual Civil - IPOG e em Direito Previdencidrio -
FMP. Secretdria Adjunta da Comisséo de Direito Con-
dominial da OAB/AL.

Nadja Graciela da Silva Correia

Advogada, doutoranda em Direito pela UCES - Uni-
versidad de Ciencias Empresariales y Sociales, em
Buenos Aires/AR; especialista em Direito Processual
Civil; professora e palestrante. Vice-Presidente da Co-
missdo de Direito Condominial da OAB/AL,; Diretora
Estadual da Anacon. A

Uma historia
construida com:
Confianca
Dedicacao
Estratégia
Resultados

E toda histdéria que cresce...

EVOLUI

Nossa nova identidade visual

NADJA CORREIA

SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Uma nova fase comeca agora
Crescemos
expandimos

O mesmo compromisso com a exceléncia
O mesmo proposito

Ainda mais preparados

@nadjacorreiaadv
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SEGUNDA EDICAO I\ e e
Macei6/AL, celebrou os 18 anos de tra-

L4
Do “CAFE COM jetoria de s uces'so do escritério fundado pela

advogada, doutora Nadja Correia. O encontro

2 ,, r r
CONDOMINIO exclusivo para clientes e parceiros, reuniu con-

vidados em um ambiente de auditério planeja-

COMEMORA 18 ANos do para o compartilhamento de conhecimen-
tos sobre a gestao condominial.

DO ESCRITORIO

NADJA CORREIA

BREVE HISTORICO

Com quase duas décadas de atuagdo, o escri-
tério consolidou sua expertise em assessoria

?‘w e consultoria completa para condominios. O
FHIELAE O MvocaDos trabalho, que ja compreendia desde a recupe-

racao de débitos, com uma cobranca extrajudi-
cial especializada e humanizada, até o suporte
consultivo aos sindicos - incluindo analise de
contratos, emissdo de pareceres, acompanha-
mento em assembleias e atualizacdes de regi-
mentos e convengdes -, agora ganha um novo
folego.

ANUNCIO OFICIAL, EXPANSAO
INSTITUCIONAL

Durante a ocasido, foi anunciada oficialmente
a expansdo institucional para Nadja Correia
Sociedade de Advogados. A nova fase marca
a entrada dos sécios Dr. Francisco Egito, Dra.
Thaynara Macena, que se juntam a base sélida
formada pela CEO Dra. Nadja Correia e pelas
advogadas Dra. Carolline Basilio e Dra. Barba-
ra Cavalcante, parceiras de caminhada ha cin-
co anos. O evento recebeu ainda a presenca
dos advogados doutor Carlos Matheus e dou-
tor Tiago Oliveira, novos parceiros nessa fase.

ADVOCACIA: ATIVIDADE MULTIDISCIPLINAR

As apresentacdes destacaram que a advocacia
para condominios é uma atividade multidisci-
plinar, exigindo dominio sobre diversas maté-
rias do Direito. Com a expansdo, o escritério
amplia seu suporte juridico para as areas de
Direito Civil, Imobiliario, Previdenciario e Tra-
balhista.

COQUETEL, NETWORKING

Apds as apresentacdes e a valiosa troca de
experiéncias entre os participantes, o escrito-
rio ofereceu um coquetel para os convidados,
proporcionando um momento de networking e
celebragcdao em um clima de confraternizagao.
Este encerramento reafirmou o compromisso
do escritério com a evolugao constante e a ex-
celéncia no atendimento aos seus parceiros. A
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A IMPORTANCIA

DA PREPARACAOE
ACOMPANHAMENTO
DA EXECUCAO
ORCAMENTARIA

o longo da trajetéria pro-
Afissional de Sérgio Paulo

da Silva, depois de mais
de 20 anos atendendo condomi-
nios, participar como palestran-
te em inUmeros eventos e con-
tribuir como coautor de obras
voltadas a gestao condominial,
“consolidei uma percepc¢ao mui-
to clara sobre o que diferencia
administra¢des financeiras so-
lidas daquelas que enfrentam
dificuldades recorrentes”. De
acordo com o especialista, a di-
ferenca quase sempre esta na
forma como o orcamento é pre-
parado e acompanhado ao lon-
go do tempo.

DDDI

AVALIACAO

EXECUGCAO
ORGCAMENTARIA

“Elaborar um or¢camento con-
dominial é, essencialmente,
um exercicio de gestao do
tempo”

Mas qual ou quais sao as melho-
res formas, ou as mais corretas
de se preparar um or¢camento
no condominio? Sérgio Paulo
diz que exige compreender o
passado, interpretar correta-
mente o presente e projetar o
futuro com responsabilidade.
“Ndo se trata apenas de organi-
zar numeros, mas de estruturar
decisbes que impactarao direta-
mente a estabilidade financeira
e a convivéncia coletiva ao longo
de todo o exercicio” - analisa.

PLANEJAMENTO

APROVACAO

1

NAO SE TRATA APENAS
DE ORGANIZAR NUMEROS,
MAS DE ESTRUTURAR
DECISOES QUE IMPACTARAD
DIRETAMENTE A
ESTABILIDADE FINANCEIRA
E A CONVIVENCIA COLETIVA
AO LONGO DE TODO 0

EXERCICIO
77

Analogia: melhor compreensao
da questao

Ele costuma utilizar uma analo-
gia simples para explicar a ques-
tdo em palestras. “Elaborar um
orcamento é como dirigir um
veiculo em uma estrada longa.
O olhar no retrovisor é indispen-
savel. E nele que observamos o
historico financeiro, analisamos
o comportamento das despe-
sas, identificamos variacbes
relevantes e aprendemos com
decisdes administrativas toma-
das nos exercicios anteriores. O
retrovisor nos mostra por onde
ja passamos”.

Continuando com a analogia
do veiculo

Entretanto, continua Sérgio Pau-
lo, conduzir um veiculo olhando
apenas para tras seria impru-
dente e ndo conduziria a uma
gestdao segura. O orcamento
exige muito mais do que isso.
“O orcamento exige o uso do fa-
rol alto, iluminando a estrada a
frente para permitir previsibili-
dade e antecipac¢do de cenarios.
Planejar significa estudar as
variacbes econOmicas futuras,
compreender tendéncias e an-
tecipar impactos que ainda nao
aparecem nos relatérios finan-
ceiros” - avisa o especialista.
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ADVOCACIA

CONDOMINIALISTA =

POR CONRADO BURGOS

Contas Aprovadas: Guia
do Sindico para evitar
reprovagoes na A.G.O.

s Assembleias Gerais Ordinarias (A.G.O.) representam um mo-
A;nento crucial na gestdo de condominios, especialmente pela obri-
atoriedade de prestacdo de contas pelo sindico, conforme esta-
belecido no art. 1.350 do Cédigo Civil, que determina a convocacdo anual
para aprovar o orcamento, as contribuicdes e as contas do exercicio an-
terior, e no art. 24 da Lei 4.591/64, que exige a aprovacdo por maioria
dos presentes e eventualmente elei¢cBes. Para sindicos e prestadores de
servigos, compreender e mitigar os riscos de reprova¢do dessas contas
nao é apenas uma questdo de compliance legal, mas uma estratégia es-
sencial para preservar a confianca dos condéminos e evitar responsabi-
lizacGes desnecessarias. A prestacdo de contas demonstra transparéncia
na administracdo financeira, e sua rejeicdo pode desencadear auditorias,
exigéncias de reposicdo de valores ou até destituicdo, como previsto no
art. 1.348, 82°, do Codigo Civil.

A base legal é clara e reforcada pela jurisprudéncia: o Superior Tribunal
de Justica (STJ), no REsp 2.050.372, firmou entendimento de que a pres-
tagdo de contas é prerrogativa coletiva da assembleia, vedando acoes
individuais de condéminos, o que protege o sindico de demandas frag-
mentadas, mas exige rigor na apresentacdo coletiva. Da mesma forma,
o Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJ-SP), em ac6rddo como o processo
1000980-85.2016.8.26.0642, condenou ex sindico por irregularidades fis-
cais ndo comprovadas, ilustrando que falhas como auséncia de recibos
ou superfaturamento geram riscos reais de condenac¢do. Doutrinadores
enfatizam que contas aprovadas em assembleia eximem o gestor de no-
vas contestacdes, salvo se identificado inequivoca constata¢do de frau-
de, conforme costume condominial consolidado.

Os principais riscos de reprovagdo surgem de documentagao incomple-
ta, gastos ndo justificados ou desvios orcamentarios, como obras sem
aprovagdo prévia ou falta de conciliagdo bancaria, o que pode levar a
desconfianca e agdes judiciais custosas. No entanto, esses perigos sao
mitigaveis com praticas preventivas acessiveis. Comece preparando uma
documentacdo exaustiva: notas fiscais, extratos bancarios, contratos e
relatérios comparativos entre previsao e realizacdo orcamentaria, expli-
cando varia¢des de forma clara e objetiva. Submeta as contas previa-
mente ao conselho fiscal para um parecer técnico, pratica recomendada
pela doutrina e por portais especializados, que promovem analises men-
sais para antecipar problemas.

Ferramentas digitais, como portais de transparéncia, permitem que
conddminos acessem relatérios remotamente, reduzindo surpresas na
assembleia e fomentando engajamento. Comunique-se proativamente:
envie resumos antecipados e realize reunies informais para esclarecer
duvidas, garantindo que todos cheguem preparados. Em casos comple-
X0s, contrate uma auditoria externa independente, cujo laudo imparcial
serve como escudo juridico robusto. Na prépria A.G.O., inicie com um
comparativo orcamentario, apresenta demonstrativos por rubrica (re-
ceitas e despesas), traga as benfeitorias realizadas ao longo do periodo,
responda questionamentos com documentos imediatos e registre a ata
com detalhamento de votos, evitando ambiguidades futuras.

Se as contas foram reprovadas, ndo entre em panico: analise as obje-
¢Oes especificas, corrija dentro de um prazo minimo razoavel e convoque
nova assembleia para nova votacdo, pratica que sana irregularidades.
Contas reprovadas ndo implicam culpa automatica, mas sinalizam a
necessidade de ajustes, e uma aprovagdo posterior extingue responsa-
bilidades pretéritas. Sindicos e prestadores que adotam essas medidas
evitam cerca de 90% dos litigios, promovendo uma gestdo harmoniosa e
sustentavel, alinhada ao espirito cooperativo do condominio.

CONRADO BURGOS T. GARCIA ¢ Advogado Especialista em Direi-
to Condominial, sécio da A3B Sociedade de Advogados. Bacharel
em Administragcdo de Empresas, Pos-Graduado em Direito Imobi-
liario (LEGALE, 2020-2021) e Direito Condominial (CBPEJUR, 2021-
2022). Secretdrio da Comissdo de Direito Condominial da OAB-SP
Campinas (37 Subsec¢do) e sindico judicial. Com mais de 25 anos de
vivéncia prdtica em gestdo e resolugdo de conflitos condominiais.

@conradoburgos | @a3badvocacia

A IMPORTANCIA DA PREPARAGAO E
ACOMPANHAMENTO...

De acordo com ele, esse olhar prospec-
tivo tornou-se ainda mais importante
no cenario atual do pais. Para ele, um
exemplo claro é a recente reforma tri-
butaria brasileira. “Muitas das mudancgas
propostas e ja aprovadas incidem direta-
mente sobre servicos, justamente o tipo
de despesa que compde grande parte da
estrutura de custos de um condominio.
Servicos de manutencdo, limpeza, segu-
ranca, administracdo, contratos técnicos
e diversas atividades terceirizadas pode-
rao sofrer alteracdes relevantes na carga
tributaria ao longo dos préximos anos” -
destaca.

Ou seja, umorcamento elaborado apenas
com base nos numeros do passado pode
se tornar rapidamente defasado, ainda
mais diante de mudancas estruturais
da economia. Por isso, o “planejamento
financeiro exige atencdo constante ao
ambiente econdmico, as transformacdes
regulatérias e as tendéncias que impac-
tam diretamente os custos operacionais”
- adverte.

Ainda assim, é muito comum “observar-
mos orcamentos ja deficitarios desde sua
aprovacao” - comenta. Frequentemente
esses documentos sao construidos “ape-
nas para viabilizar assembleias mais tran-
quilas, evitando reajustes necessarios no
curto prazo, mas transferindo problemas
para o futuro” - garante, a partir da ob-
servacdo do que ja testemunhou - e cor-
rigiu. O resultado costuma ser previsivel.
“O equilibrio das contas é comprometido
e por muitas vezes, os conddominos pas-
sam a enfrentar surpresas desagrada-
veis, como a necessidade repentina de
cotas extras” - cita.

Em situagbes ainda mais preocupan-
tes, “déficits operacionais acabam sen-
do absorvidos mensalmente pelo fundo
de reserva sem o devido conhecimento
dos conddbminos e, por vezes, sem apro-
vacdo assemblear especifica para essa
finalidade” - lista outra situacao, muito
comumente encontrada. Assim, o fundo,
que deveria atuar como “instrumento de
seguranca patrimonial e prevencdo de
emergéncias, passa a ser utilizado para
sustentar despesas correntes, mascaran-
do desequilibrios financeiros e adiando
decisdes estruturais que deveriam ser
enfrentadas com transparéncia” - des-
taca, como forma de avisar os cuidados
gue os sindicos devem se atentar.
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Desse modo, a pratica “fragiliza
a governanca condominial, re-
duz a previsibilidade financeira
e compromete a confianga cole-
tiva. O orcamento deixa de cum-
prir sua funcdo estratégica e
passa a funcionar apenas como
peca formal, desconectada da
realidade administrativa” - con-
tinua ele, listando de forma 16gi-
ca as consequéncias da inacdo.

A preparacao do orcamento

Segundo Paulo Sérgio, a pre-
paracdo do orcamento comeca
antes da planilha. Comeca na
andlise “criteriosa dos relato-
rios financeiros, na leitura téc-
nica das variagdes ocorridas
ao longo dos ultimos anos e na
compreensao das necessidades
reais da edificacao” - elenca. Cla-
ro que cada condominio pos-
sui contexto proprio. Ou seja,
“instalacdes envelhecem, equi-
pamentos entram em ciclos de
manuten¢do mais intensos, con-
tratos evoluem e demandas dos
moradores se transformam” -
ilustra o especialista.

Como Paulo disse anterior-
mente, “simplesmente repetir
numeros do exercicio anterior
aplicando indices genéricos de
reajuste raramente produz um
planejamento adequado. A pre-

A IMPORTANCIA DA PREPARAGAO E ACOMPANHAMENTO DA EXECUGAD ORCAMENTARIA

visibilidade nasce da combina-
¢do entre analise histérica e pro-
jecdo econdmica” - ensina.

Outro aspecto que considera
essencial é “compreender que
a elaboracao do orcamento nao
deve ser uma tarefa solitaria. A
gestdo condominial moderna
exige participagdo técnica e vi-
sdo coletiva. O sindico exerce
papel central nesse processo,
mas nao deve conduzi-lo isola-
damente” - considera o espe-
cialista, a partir de décadas de
experiéncia.

A importancia do conselho

O conselho do condominio con-
tribui com a “visao institucional
e com o acompanhamento da
governanga. Ja a administradora
traz conhecimento operacional,
dominio dos relatoérios financei-
ros e experiéncia comparativa
com outros empreendimentos”
- analisa Paulo Sérgio, que com-
plementa: “e um ator que con-
sidero cada vez mais relevante
nesse processo € o auditor men-
sal do condominio”.

Leitura técnica administrativa

Ainda em suas consideracoes,
Sérgio Pauloafirma que a audi-
toria preventiva, quando inte-

£ £ ouanoo sinoico, coNSELHEIROS,
ADMINISTRADORA E AUDITORES TRABALHAM
A INTEGRA
MENTdﬁm RES

ITO MAIS DPEISTE

L RAGAO 0o
EASE

1

A ELABORAGAD DO
ORGAMENTO NAO DEVE SER
UMA TAREFA SOLITARIA.
A GESTAO CONDOMINIAL
MODERNA EXIGE
PARTICIPAGAO TECNICA E
VISAO COLETIVA

77

grada a rotina administrativa,
oferece leitura técnica indepen-
dente das contas, identifica pa-
drbes de despesas e contribui
para a construcao de premissas
mais consistentes no planeja-
mento or¢amentario. Em outras
palavras, o auditor nao atua
apenas olhando para o passado.
Ele também ajuda a melhorar a
qualidade das decisdes futuras.

Trabalho integrado

O especialista considera que
quando “sindico, conselheiros,
administradora e auditores tra-
balham de forma integrada na
elaboragao do orcamento, o re-
sultado tende a ser muito mais
consistente. As premissas tor-
nam-se mais realistas, os riscos
sdo avaliados e a previsibilidade
financeira aumenta”.

Elaborar um bom orcamento
representa apenas parte da
gestao financeira

Sérgio Pauloentende que a
aprovacdo em assembleia nao
determina o fim do processo,
mas o “inicio da fase mais im-
portante da gestdo financeira”
e que “o orcamento precisa ser
monitorado més a més, compa-
rando-se o previsto com o reali-
zado, analisando desvios e pro-
movendo ajustes necessarios
ao longo do exercicio” - ensina.
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DIREITO EM

CONDOMINIOS

POR VANDER ANDRADE

A Estabilidade das Relagoes
Condominiais

expressdo “estabilidade das relagdes condominiais” refere-se
Aao estado de equilibrio, previsibilidade e seguranca juridica

qgue deve reger a convivéncia entre os sujeitos que integram
o condominio edilicio, condéminos, possuidores, sindico, adminis-
tradora e demais usuarios das unidades autdnomas.

No contexto do condominio regulado pelo Cédigo Civil Brasileiro
(arts. 1.331 a 1.358), a vida condominial é estruturada a partir de um
conjunto normativo préprio, convencdo, regimento interno e deli-
beracdes assembleares, que disciplina direitos, deveres, quéruns,
competéncias e sanc¢des. A estabilidade das relagdes condominiais
consiste justamente na preservacdo desse arranjo normativo e ins-
titucional, de modo a evitar oscilagdes arbitrarias, decisées contra-
ditorias, conflitos reiterados ou inseguranca quanto a validade dos
atos praticados.

Sob o prisma juridico, a estabilidade se manifesta em diferentes di-
mensodes:

Em primeiro lugar, na seguranca juridica das delibera¢des assem-
bleares, que exige observancia aos quoéruns legais, a regular con-
vocacdo e a vinculacdo das decisdes a conven¢do condominial.
Quando as decisbes sao tomadas com respeito as regras formais
e materiais, cria-se previsibilidade quanto aos efeitos dos atos, evi-
tando impugnacdes sucessivas e disputas judiciais desnecessarias.

Em segundo lugar, na protecdo da confianca legitima dos condé-
minos, que pressupde coeréncia na aplicagdo das normas internas.
A aplicacdo desigual de penalidades, a alteracdo abrupta de inter-
pretacdes consolidadas ou a revogacao constante de deliberacées
fragilizam o ambiente institucional e comprometem a harmonia co-
letiva.

Em terceiro lugar, a estabilidade relaciona-se a paz social interna,
elemento essencial em um microcosmo comunitario no qual coexis-
tem interesses individuais e coletivos. O condominio ndo é apenas
uma estrutura patrimonial; é também um espaco de convivéncia
continuada. A previsibilidade das regras, o respeito aos procedi-
mentos e a atuacao técnica e imparcial da administracdo reduzem
tens@es e consolidam um ambiente de cooperacao.

Por fim, a estabilidade das relagdes condominiais também se co-
necta ao principio da fun¢do social da propriedade, previsto na
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, pois o0 uso
da unidade autbnoma deve compatibilizar-se com os interesses da
coletividade condominial. A preservacao do equilibrio interno asse-
gura que o exercicio do direito de propriedade nao se converta em
fator de desordem ou prejuizo aos demais coproprietarios.

Em sintese, falar em estabilidade das relacdes condominiais signi-
fica defender a manuteng¢ao de um ambiente normativamente or-
ganizado, juridicamente seguro e socialmente harmonioso, no qual
as regras sao respeitadas, as decisGes sao coerentes e os conflitos
sao solucionados com fundamento técnico, evitando-se a ruptura
do equilibrio que sustenta a vida em condominio.

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

A IMPORTANCIA DA PREPARAGAO E
ACOMPANHAMENTO...

Segundo o especialista, esse
acompanhamento transforma
0 or¢amento em instrumento
vivo de gestdo. Vivo, porque em
tempo habil para tomar deci-
sdes que podem ser decisivas
para a gestao. Assim, pequenas
varia¢des, quando identificadas
precocemente, podem ser cor-
rigidas com medidas simples.
Ao contrario que, quando igno-
radas, “acumulam-se silenciosa-
mente até se tornarem proble-
mas estruturais” - argumenta
ele.

Ao longo de um carreira de lon-
g0 tempo e experiéncia, Paulo
percebeu que crises financeiras
em condominios “raramente
surgem de forma repentina” e
que “na maioria das vezes, elas
sdo resultado da auséncia de
acompanhamento sistematico e
da falta de leitura critica dos re-
latérios financeiros”.

E uma execucdo orcamentaria,
acompanhada com disciplina,
“fortalece a transparéncia, me-
lhora a comunicacdo com os
condéminos e reduz conflitos
administrativos” - afirma o es-
pecialista. Quando existe clare-
za sobre como os recursos “sao
planejados, utilizados e monito-
rados, a gestdo passa a ser per-
cebida como responsavel e pre-
visivel” - indica Paulo.

Na perspectiva do especialista,
administrar um condominio vai
muito além de pagar contas e
equilibrar receitas e despesas.
“Trata-se de preservar patrimo-
nio coletivo, garantir continuida-
de operacional, tema que tem
grande relevancia em trabalhos
de auditoria, e construir segu-
ranca financeira ao longo do
tempo” - considera.

A preparacdo cuidadosa do or-
camento, aliada ao acompa-
nhamento permanente de sua
execucdo, constitui o “alicerce
de uma gestdo condominial
madura”. De acordo com Sér-
gio Pauloé esse processo que
conecta planejamento, contro-



le e transparéncia, trans-
formando nUmeros em
decisdes conscientes e de-
cisdbes em estabilidade ad-
ministrativa.

Com toda esse relato é
possivel perceber que “ad-
ministrar um condominio
€ administrar confianca co-
letiva”. E, logicamente, con-
fianca ndo se constroi sem
transparéncia, mas “com
planejamento consistente,

A IMPORTANCIA DA PREPARAGAO E ACOMPANHAMENTO DA EXECUGAD ORCAMENTARIA

Sérgio Paulo

Contador e Auditor Inde-
pendente, com mais de 30
anos de experiencia pro-
fissional. Sécio da Indep
Auditores Independentes.
Membro da Comissdo de
Contabilidade  Condomi-
nial do CRC-R/, Membro
da Comissdo de Gestdo
Condominial da OAB-R/
(Barra da Tijuca) e Mem-
bro Consultivo Comisséo
de Direito Imobilidrio da
Associacdo Brasileira de

~ Advogados (ABA Nacional).
execu¢do acompanhada e

responsabilidade diante do

futuro” - resume o especia-

lista para concluir: “o orca-  Contatos
mento condominial precisa  @sergio.paulo.9
refletir o planejamento da
gestdo para o mandato que
se inicia. Se ndo houver pla- ~ WhatsApp (21) 96474-9767
nejamento qualquer resul-

tado pode ser aceitavel”. A

@sergiopauloauditor

Sérgio Paulo

FRANCISCO EGITO
Advogados Assaciadas
O Francisco Egito Advogados Associados é um escritério full service
especializado em condominios, iméveis e contratos, com profissionais
altamente especializados.

Sendo reconhecido como referéncia em:

DIREITO CONDOMINIAL

« Tratamento de inadimpléncia;

+ Assessoria juridica a sindicos;

- Assessoria a condominios;

« Assembleias Condominiais;

« Elaboragdo de Conven¢do e Regimento Interno;
+ Notificagoes extrajudiciais;

- Elaboragao, analise e revisao de contratos;

« Acoes em face de construtoras;

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

« Compliance Condominial

B 21 2714-4464
(© 2198556 2741

Atualmente realizando a assessoria juridica de g v
franciscoegitoadvogados

centenas de condominios e imdveis.
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Thiago Franca

rotina do sindico moderno vai bem além da
Ainfraestrutura fisica e da convivéncia entre

moradores. Ela perpassa, também, a ges-
tao de pessoas e 0s riscos juridicos associados a
contratacdo direta ou indireta de colaboradores,
como porteiros, zeladores e equipes terceirizadas.
Nesse panorama, uma questdo que vem ganhan-
do relevancia, embora ainda passe despercebido.
E a questdo é o limbo previdenciario trabalhista.
Como ele pode gerar sérios passivos financeiros e
administrativos para o condominio, o sindico tem
que estar atento, para ndo ser responsabilizado.

Entdo é importante que o sindico fique atento nes-
sa matéria para entender como identificar, preve-
nir e agir estrategicamente diante do limbo previ-
denciario. Assim o gestor do condominio podera
transformar algo complexo em acdes gerenciais
aplicaveis ao dia a dia do gestor de condominios
e dos profissionais que atuam no mercado con-
dominial. Para entender todas as questdes que
envolvem o “limbo previdenciario” fomos conver-
sar com Tiago Franca, advogado especialista em
Direito Condominial, sécio fundador do Escritério
Ferreira & Franca e membro da Comissao de Di-
reito Condominial da OAB do Maranhado.

Repoérter da Revista dos Condominios - O que
€ o limbo previdenciario e por que ele é perigoso
para o condominio?

EIMBO

PREVIDENCIARIO
EM CONDOMINIOS:
COMO EVITAR?

Essa_ndo é apenas uma obrigacdo
legal, é uma oportunidade para elevar
a qualidade da 1 gestdo condominial

Advogado Tiago Franca - Imagine a seguinte
situacdo: um funcionario afastado por incapa-
cidade tem seu beneficio previdenciario encer-
rado pelo INSS. Ao retornar para o condominio,
o médico do trabalho o considera inapto para
a funcdo habitual. O resultado? O trabalhador
fica em um estado de total incerteza. Ou seja,
nao recebe o beneficio nem o salario. E, ainda,
o0 contrato de trabalho tecnicamente continua
em vigor, mas ndo ha atividade laboral. E ai que
surge, o fendmeno chamado limbo previdencia-
rio, que é um verdadeiro vacuo juridico, onde
o trabalhador fica desprotegido e o condomi-
nio exposto a riscos trabalhistas significativos.

SINDICO: CUIDADO!

Repoérter da Revista dos Condominios - E 0 que
diz a lei para regrar essa situa¢ao?

Advogado Tiago Franca - Esse limbo ndo é ape-
nas um entrave burocratico. Ele confronta princi-
pios fundamentais da legislacdo trabalhista e da
seguridade social e pode resultar em condena-
¢des que onerem o condominio além do que mui-
tos imaginam.

Repoérter da Revista dos Condominios - Qual a
dimensao juridica desse problema?

Advogado Tiago Franga - Discrimino a seguir:



A DIMENSIT\O,JURI'DICA DO LIMBO
PREVIDENCIARIO

Embora o ordenamento brasileiro nao use
literalmente a expressao “limbo previdencia-
rio”, diversos dispositivos legais e constitucio-
nais tornam inaceitavel essa situacao:

+ Constituicao Federal - art. 1°, lll e IV: as-
segura a dignidade da pessoa humana e o
valor social do trabalho, pilares que ndo po-
dem ser desconsiderados em relagbes empre-
gaticias.

* CLT - art. 4° e art. 471: consideram como
tempo de servico o periodo em que o empre-
gado estiver a disposicao do empregador e
garantem o direito de retorno a funcdo apos
afastamentos.

* Lei n° 8.213/91 - art. 60: estabelece que
apenas o INSS pode cessar o auxilio-doenca, o
que torna obrigatoria a reintegracao ou reco-
locacdo do trabalhador.

Na pratica, isso significa que, mesmo quando
o trabalhador é considerado inapto interna-
mente, o condominio deve formalizar uma
solucao juridica segura, sob pena de ser
responsabilizado por todos os efeitos decor-
rentes do limbo, inclusive por danos morais e
verbas retroativas.

LIMBO PREVIDENCIARIO EM CONDOMINIOS

E NECESSARIO QUE A
GESTAO CONDOMINIAL
CONSIGA JUSTIFICAR A
URGENCIA, A VIABILIDADE
E 0 BENEFICIO DA
ACAO PRETENDIDA

SiNDICO, GESTOR OU ADVOGADO CONDOMINIAL:
POR QUE VOCE DEVE DOMINAR ESSE TEMA?

Repérter da Revista dos Condominios - Entdo é im-
prescindivel que o sindico domine a questdo juridica
desse problema?!

AdvogadoTiagoFranca-Ossindicoslidamdiariamente
com pessoas e isso inclui conflitos, expectativas e
obrigacBes legais. Porém, poucos gestores percebem
gue uma decisao aparentemente simples, como man-
ter um trabalhador afastado sem remunerac¢do, pode
gerar um passivo oculto que compromete seriamente
as financas do condominio e até sua credibilidade pe-
rante os moradores.

o —
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GESTAO DE CONFLITOS

EM CONDOMINIOS

POR ALCILENE MESOUITA

Em pesquisa no site do Tribunal
de Justica do Rio de Janeiro
verifica-se um grande nimero

de acoes condominiais

s conflitos entre moradores sempre fizeram parte da roti-
O na condominial. Divergéncias sobre barulho, uso de areas

comuns, vagas de garagem, animais de estimacdo e intera-
¢Bes em grupos de mensagens sdo comuns na convivéncia coleti-
va. No entanto, nos ultimos anos, sindicos e administradores tém
observado uma mudanca relevante na intensidade e na natureza
dessas situa¢des. O que antes eram desentendimentos pontuais
passou, em muitos casos, a apresentar caracteristicas mais graves,
podendo configurar assédio moral no ambiente condominial.

Esse cendrio se manifesta por meio de condutas repetitivas que
expdem moradores a constrangimentos, humilhacdes e pressdes
psicolégicas. Ofens as em aplicativos, exposi¢des publicas, acusa-
¢des reiteradas e comportamentos de perseguicao ultrapassam os
limites do razoavel e afetam ndo apenas os envolvidos, mas toda
a coletividade. Nessas circunstancias, o problema deixa de ser in-
dividual e passa a comprometer o equilibrio, a seguranca e o bem-
-estar da comunidade.

O assédio moral caracteriza-se pela repeticdo de praticas abusi-
vas que atingem a dignidade e a integridade emocional da vitima.
Embora mais conhecido nas rela¢des de trabalho, também pode
ocorrer nas relagdes condominiais. A comunicacdo digital ampliou
o0 alcance dessas condutas, tornando os conflitos mais frequentes,
visiveis e, muitas vezes, mais agressivos.

Nesse contexto, o impacto na gestdo € significativo. O sindico,
como representante legal do condominio, possui o dever de zelar
pela ordem, seguranca e cumprimento da convencdo e do regi-
mento interno. A legislacdo permite a aplicacdo de adverténcias e
multas em casos de condutas antissociais ou reiteradamente ofen-
sivas, inclusive com penalidades mais severas quando houver rein-
cidéncia ou gravidade. Em situa¢es extremas, é possivel recorrer
ao Poder Judicirio.

Entretanto, a atuacdo deve ser prudente e baseada em registros
formais. Medidas sem apuracdo adequada podem gerar questio-
namentos e responsabilizagdo do proprio condominio. Por isso, é
essencial documentar ocorréncias, formalizar comunicacGes e ga-
rantir transparéncia na conducdo das providéncias.

A mediacdo destaca-se como ferramenta eficaz na prevencado e
resolucdo de conflitos. O didlogo estruturado, conduzido com im-
parcialidade, permite esclarecer limites e restaurar a convivéncia,
evitando desgastes maiores.

Além disso, o suporte de especialistas em Direito Condominial é
fundamental. O acompanhamento juridico orienta decisdes, asse-
gura o cumprimento da legislacdo e reduz riscos. O advogado au-
xilia na elaboracdo de notifica¢Ges, aplicacdo de penalidades e de-
finicdo de estratégias adequadas, garantindo seguranca a gestdo.

O sindico preparado € aquele que alia equilibrio, técnica e respaldo
juridico. Sua funcdo vai além da administra¢do financeira: envolve
gerir pessoas, prevenir conflitos e promover um ambiente seguro,
respeitoso e harmonioso para todos.

ALCILENE MESQUITA € Advogada, Mediadora Sénior Judicial do
TIRJ e CNJ, Pos Graduada Direito do Consumidor e Gestdo de
Conflitos, Palestrante, Professora titular do IFEC — Instituto Intera-
mericano de Fomento a Educagdo, Cultura e Ciéncia, Presidente
da Comissdo de Medicdo da ANACRIM NITEROI-REGIAO METRO-
POLITNA, Presidente da Comissao de Mediagdo e Arbitragem da
ABAMI RJ, Presidente da Comissdo OAB vai & Escola OAB/RJ, Par-
ceira do Pacto Contra a Violéncia da Prefeitura de Niteréi e CEO-
-Fundadora da MEDIATI DIALOGOS E SOLUCOES - Camara de
Mediacdo, Conciliagdo, Negociagdo e Arbitragem.

LIMBO PREVIDENCIARIO EM CONDOMINIOS

Repérter da Revista dos Condominios - E
os resultados desse desconhecimento, os
passivos que recaem sobre os condominios
sdo comuns, ou seja, ocorrem de forma cor-
riqueira?

Advogado Tiago Franca - E comum que,
por desconhecimento, o sindico opte por
“aguardar nova pericia” ouum parecer médico
interno antes de tomar uma decisdo formal.
Essa postura, embora pareca prudente, é ile-
gal e passivel de condenacao trabalhista, pois
o contrato ndo foi formalmente encerrado
nem ha justificativa legal para a suspensao
do vinculo de forma unilateral.

Repoérter da Revista dos Condominios -
Quais os principais erros que os sindicos co-
metem?

Advogado Tiago Francga - Vou discriminar a
seguir.

PRINCIPAIS ERROS NA @ESTAO DE CASOS
DE LIMBO PREVIDENCIARIO

1. “Deixar o trabalhador em casa aguardando
nova pericia”

Uma orienta¢do frequente, mas equivocada, é de-
terminar que o funcionario permaneca afastado
em casa até uma nova pericia médica. Essa condu-
ta é vista pela Justica do Trabalho como suspensao
contratual irregular, sujeitando o condominio a
condenagdes por saldrios retroativos, FGTS, férias
proporcionais, 13° salario e até danos morais. Essa
falha ocorre porque o condominio ndo formalizou a
situacdo do trabalhador nem buscou uma solucdo
juridica adequada.

2. Falta de documentacgao formal

A auséncia de documentag¢do organizada, como lau-
dos médicos, comunicagdes, notificagdes e parece-
res juridicos, impede a constru¢do de uma defesa
solida em eventual litigio. A falta de comprovacao de
diligéncia técnica por parte da administracdo pode
justificar uma condenacdo mais severa.

3. Ndo contar com assessoria juridica preventiva

Muitos condominios s6 acionam advogados apos
0 ajuizamento de ag¢des trabalhistas. Essa postura
reativa reduz significativamente a capacidade de
controle de riscos e aumenta a probabilidade de de-

cisdes judiciais desfavoraveis.

Repdrter da Revista dos Condominios
- Vocé poderia estruturar um guia que
servisse para prevenir o sindico dessa
questdo do limbo?



Advogado Tiago Francga - Vejamos a segulir:

LIMBO PREVIDENCIARIO EM CONDOMINIOS

GUIA PASSO A PASSO DE COMO PREVENIR O LIMBO PREVIDENCIARIO

A boa noticia é que o limbo previdenciario
pode ser prevenido com a¢des coordenadas
e estratégicas. Abaixo, apresentamos um
passo a passo que pode ser adotado pela
gestdao condominial:

* Passo 1 - Registro imediato da
comunicagao de alta do INSS

Ao receber a notificacdo de encerramento
do beneficio, o condominio deve registrar
formalmente o documento e encaminha-
-lo a assessoria juridica e a area de recursos
humanos.

* Passo 2 - Agendamento urgente do exa-
me de retorno ao trabalho

O exame de retorno ndo pode ser poster-
gado. Ele deve ser realizado com brevidade

* Passo 3 - Analise criteriosa do Atestado
de Saude Ocupacional (ASO)

Caso o ASO declare aptiddo, a reintegrac¢ao
deve ser imediata, de forma segura e organi-
zada. Se o ASO indicar inaptidao, é essencial
gue o condominio:

* Solicite reavaliacdo ao INSS;

+ Considere readaptacao funcional compati-
vel com as limita¢des médicas;

+ Documente todas as etapas com parece-
res, notificacdes e laudos.
* Passo 4 - Formalizacao e arquivamento

de toda a documentacao juridica e médica

Registrar cada etapa do processo, desde co-
municados até pareceres técnicos, faz toda

para evitar lacunas entre o fim do beneficio

a diferenca, pois demonstra diligéncia e boa-
e o retorno laboral.

-fé, elementos muito valorizados pela juris-
prudéncia trabalhista.

chsepjur
Formacaode
Sindicos Profissionais
e Gestores Condominiais

Aprenda na pratica com especialistas
do mercado | 90h/a de conteudo.

POS-GRAUACAO EAD

Direito Imoblllarlo

Aprenda com profissionais altamente
qualificados e atuantes na drea,
reconhecidos nacionalmente.

POS-GRAUACAO EAD

Direito Condomlnlal

Aprenda com profissionais altamente
qualificados e atuantes na area,
reconhecidos nacionalmente.

Inicio 30/04/2026 Inicio 10/06/2026

Aulas ao vivo as quintas-feiras,
das 18h30 as 21h30

Aulas ao vivo as quartas-feiras,

557 Inicio 05/05/2026 das 18h30 as 21h30

Tergas e quintas-feiras,
das 18h30 as21h30

" DE: RS 249,00

| o I‘*5195-}* 20

DE: R$ 459,00

a2 I‘i275 40

mensal

R$49,00 de taxa de matricula F
+12x R$166,58 (consulte descontos) [

EAD - aulas ao vivo viazoom f
Acesso a gravacao por 180 dias

Corpo docente qualificado
"’ eatuante nadrea.
Fale com nossa consultora comercial:
2196731-1254

Inscreva-se:
www.cbepjur.com.or
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LIMBO PREVIDENCIARIO EM CONDOMINIOS

A IMPORTANCIA,DA
ASSESSORIA JURIDICA
PREVENTIVA

Repoérter da Revista dos Con-
dominios - Nesse caso, com
certeza, prevenir é melhor do
que remediar?

Advogado Tiago Franca - Com
certeza. Uma gestao condomi-
nial de exceléncia ndo prescinde
de assessoria juridica continua
e estratégica. Esse suporte nao
serve apenas para responder
a acdes trabalhistas, mas para
evitar que elas surjam. O advo-
gado especializado em direito
condominial pode:

+ Elaborar politicas internas de ges-
tdo de afastamentos;

Orientar sobre as melhores prati-
cas para exames e reintegracoes;

Redigir notifica¢des, termos e do-
cumentos formais;

« Acompanhar pericias e decisdes
administrativas;

+ Defender o condominio em even-
tuais litigios.

PREVENIR EVITA PASSIVOS

Ou seja, investir em prevencao
significa economizar tempo e
recursos, além de proteger a re-
putacdo e a governanca do con-
dominio.

Repérter da Revista dos Con-
dominios - Conclusao?...

Advogado Tiago Franca - Con-
clusdo: o limbo previdenciario
trabalhista é mais do que um
conceito juridico complexo. Ele
representa uma ameagca real ao
controle financeiro e a seguran-
¢a juridica dos condominios que
ndo estao preparados para lidar
com a legislacao trabalhista e
previdenciaria de forma estraté-
gica.

Repérter da Revista dos Con-
dominios - Conselho para o ges-
tor.

Advogado Tiago Franca - Como
gestor, é papel dele agir com dili-
géncia, planejamento e ac¢do pre-
ventiva, aliando conhecimento
técnico, fundamentacdo legal e
assessoria juridica especializada.

A inadimpléncia
do seu condominio
esta alta

Somos a solucdo de cobranca especializada
condominial pronta para resolver o seu problema!

Reduza agora mesmo!
E o melhor, Sem custos fixos para o condominio!

Resultados garantidos

Equipe qualificada em cobran¢a humanizada
Negociacdo conforme as regras do condominio

Atendemos em todo Brasil

(© 0800 082 0106

Isso ndo apenas reduz o risco de
passivos trabalhistas, como tam-
bém fortalece a credibilidade da
gestdo perante os moradores
e consolida uma cultura de go-
vernanca eficaz e responsavel. A
mensagem aqui € clara: evitar o
limbo previdenciario nao é ape-
nas uma obrigacdo legal € uma
oportunidade para elevar a qua-
lidade da gestdao condominial. A

Tiago Anderson Luz Fran¢a

Advogado Especialista em Direito Condo-
minial; Sécio fundador do Escritério Fer-
reira & Franga; Pés-graduado em Direito
Condominial pela CBEPJUR/RJ; Membro da
Comisséo de Direito Condominial da OAB/
MA; Diretor de Pareceres Institucionais da
Associa¢do Nacional da Advocacia Condo-
minial (ANACON), Professor do MBA para
Sindicos da Confederacéo Nacional dos
Sindicos - CONASI; Coautor dos livros “Ex-
periéncias Prdticas em Conflitos Condomi-
niais”; “Direito Condominial: Perspectivas e
Desafios Contempordneos”; “Aprimorando
a Gestdo de Condominio - v. 2”; e “Os Con-
dominios nos Juizados Especiais Civeis”; e
Palestrante.

Contato
98 983142638

|l|| “’ ""
|||||||H|I i

Cobran¢a Condominial Especializada



O GOVERNO
ESTA DE OLHO

NO SEU IMOVEL.
CUIDADO PARA

NAO PESAR NO
SEU BOLSO

por Cleuzany Lott

A Reforma Tributaria muda a lI6gica da moradia no Brasil.
Ela amplia o monitoramento, a transparéncia e o controle

sobre locagcbes e comeca a produzir efeitos praticos para
proprietarios, inquilinos e condominios
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RADAR JURIDICO
CONDOMINIAL

POR MONIQUE VIEIRA

Contratacido de MEI: economia

que pode custar caro

V4
E comum ouvir nos corredores de condominios e de adminis-

tradoras que contratar um Microempreendedor Individual

(MEI) é a solu¢do magica para reduzir custos no condominio,
porque, afinal, o condominio ndo visa lucro e busca sempre a me-
nor taxa para os moradores, certo? Errado. Essa légica esconde
uma das maiores armadilhas da gestdao condominial.

Embora o condominio ndo seja uma empresa tradicional, ele se
equipara a uma pessoa juridica para fins trabalhistas e previden-
ciarios. E é aqui que mora o perigo: ao contratar um MEI acredi-
tando estar livre de encargos, muitos sindicos esquecem da Cota
Patronal Previdenciaria (CPP).

A Regra dos 20% que Ninguém Te Conta O Direito Previdenciario
ndo protege apenas o trabalhador, mas financia toda a Segurida-
de Social (saude, assisténcia e previdéncia). Por isso, a legislacdo
imp&e que o tomador de servico contribua.

Para servicos essenciais de manutencdo predial — como hidrau-
lica, elétrica, pintura, alvenaria, carpintaria e reparo de veiculos
—, a Lei Complementar 147/2014 é clara: o condominio deve re-
colher 20% de INSS Patronal sobre o valor da nota fiscal emitida
pelo MEI.

Isso significa que, se um pintor cobra R$ 2.000,00, o custo real
para o condominio é de R$ 2.400,00. Esses R$ 400,00 “invisiveis”
devem ser declarados no e-Social/GFIP e recolhidos na guia pre-
videncidria mensal. Ignorar essa conta gera um passivo tributario
silencioso que a Receita Federal pode cobrar com juros e multa
retroativa de até 5 anos.

Onde o Sindico Precisa Ter Atencao Dobrada Para blindar a ges-
tdo contra surpresas, confira este checklist rapido:

+ ldentifique o Servico: Se for hidraulica, elétrica, alvenaria, pin-
tura, carpintaria ou manutencédo de veiculos, prepare o caixa:
incide os 20% de CPP.

+ Atencdo as Excecdes: Servicos como jardinagem, limpeza de
piscina e poda, quando realizados por ME| sob contrato de
empreitada, geralmente ndo geram essa cobranca extra (mas
consulte sempre seu contador ou juridico).

+ Cuidado com a “Pejotizacao”: Verificar se o MEI que esta emi-
tindo a nota é quem realmente executa o servi¢o. Pagamentos
a terceiros ou a exigéncia de cumprimento de horario e subor-
dinacao podem descaracterizar a prestacao de servico e gerar
vinculo empregaticio na Justica do Trabalho.

Lembre-se: o papel do sindico ndo é apenas gerir pessoas, mas
garantir a saude financeira e juridica do condominio. A economia
imediata na contratacgdo irregular de um MEI pode se transformar
em um processo trabalhista ou uma execugdo fiscal no futuro.

MONIQUE VIEIRA - Advogada Previdenciarista, Presidente
da Comissdo de Direito do Trabalho e Previdencidrio da ABA
Niteroi e representante do IAPE (Instituto dos Advogados
Previdencidrios - Conselho Federal).

Contatos
(21) 98181-0157

Email: moniquecvs@guimaraesvieira.adv.br

@moniquevieiraadvocacia

REFORMA TRIBUTARIA

forma como o brasileiro se relaciona

com o imével esta mudando — e nao

€ uma mudanca silenciosa para quem
sabe onde olhar ou pesquisar. A chegada da
Reforma Tributaria do Brasil inaugura um
novo ciclo em que a moradia deixa de ser
apenas direito ou patriménio e passa a ocu-
par, de forma mais evidente, o campo da ati-
vidade econémica monitorada.

ANALISE CUIDADOSA

O impacto € amplo, mas exige uma leitura
cuidadosa. Proprietarios que vivem de alu-
guel, familias que moram como inquilinas,
investidores que operam em plataformas
digitais e sindicos responsaveis pela gestao
condominial ja estdao alcancados por essa
série de mudancas — ainda que nem todos
sintam efeitos financeiros imediatos. E para
melhor entender as nuances dessas mu-
dancas e processos que a Revista dos Con-
dominios, por intermédio de um de seus re-
porteres, foi ouvir Cleuzany Lott, advogada
especialista em direito condominial, sindica,
3? Vice-presidente da Comissao de Direito
Condominial da OAB de Minas Gerais e pre-
sidente da Comissdo de Direito Condominial
da 432 Subsecdo da OAB de Governador Va-
ladares.

A REFORMA INAUGURA UM
NOVO MODELO DE LEITURA DAS
ATIVIDADES ECONOMICAS —
E O IMOVEL PASSA A FAZER
PARTE DESSA LOGICA
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Repérter da Revista dos
Condominios - Como vocé
avalia o contexto dessas mu-
dancas e o periodo efetivo
das implicacbes e, por ex-
tensao, dos cuidados que se
deve tomar?

Cleuzany Lott - O pais vive
a fase de transicdo. A cobran-
ca efetiva dos novos tributos
sobre consumo esta prevista
para ganhar forca a partir de
2027. O ano de 2026 funcio-
na como periodo de testes,
adaptacao de sistemas e con-
solidacao de regras, com a in-
troducao gradual de obriga-
¢cdes acessorias.

Repérter da Revista dos
Condominios - Qual o mo-
tivo que pode estar por tras
dessas mudancas?

Cleuzany Lott - O que da
para afiancar é que mais do
que uma mudanca de aliquo-
tas, a reforma inaugura um
novo modelo de leitura das
atividades econdmicas — e
o imével passa a fazer parte
dessa logica.

Repérter da Revista dos
Condominios - Podemos
considerar que essas mudan-
¢as visam ter o maior contro-
le de investimentos em ativos
e, por consequéncia, identi-
ficar eventuais movimenta-
¢des atipicas, investimentos
ilegais etc.?

Cleuzany Lott - Sim. Um
dos efeitos centrais da Refor-
ma Tributaria € o aumento
da transparéncia e do mo-
nitoramento fiscal. A nova
estrutura facilita o rastrea-
mento de ativos e movimen-
tacdes com o cruzamento
de dados em tempo real. A
digitalizacao e a unificacao

dos impostos permitem que
o fisco identifiqgue com
mais precisao a origem e
o destino de recursos, di-
ficultando a ocultacao de
movimentacBes atipicas.
Na questdo de imoveis, as
novas regras de tributacao
sobre compra e venda de
multiplos imoveis e loca-
cao visam formalizar esse
mercado e evitar o uso de
propriedades para evasao
fiscal. Além disso, as ins-
tituicbes bancarias ja de-
vem reportar movimenta-
¢des mensais superiores
a R$ 15.000 para empre-
sas através da e-Financei-
ra, o que serve de base

REFORMA TRIBUTARIA

para identificar desvios
entre a renda declarada e
o fluxo financeiro real.

Repérter da Revista dos
Condominios - Considera
que todos que sao alcanca-
dos por essa serie de mudan-
cas terao tempo habil para se
adaptarem?

Cleuzany Lott - Sim. O crono-
grama é gradual o que garan-
te um prazo para ajustes. O
tempo é suficiente para quem
comegar a se organizar ago-
ra, mas sera curto para quem
deixar para regularizar seus
bens e rendimentos apenas
no final do periodo de transi-
¢do que encerra em 2033.
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THYAGO CORREIA

Inadimpléncia em alta no Brasil
exige gestao condominial mais
técnica e estratégica

forma consistente e ja se consolida como um dos principais
esafios da gestdo condominial no pais. O cenario exige dos
sindicos uma atuacdo cada vez mais técnica, estratégica e preventiva
para garantir o equilibrio financeiro dos empreendimentos e a conti-
nuidade dos servicos essenciais.

Levantamentos nacionais indicam que a inadimpléncia condominial
no Brasil atingiu patamares elevados nos ultimos anos, refletindo di-
retamente as dificuldades econdmicas enfrentadas pelas familias. O
aumento dos atrasos no pagamento das cotas evidencia um cenario
de pressdo continua sobre o orgamento doméstico.

Esse contexto esta diretamente ligado a conjuntura econdmica. A
combinacdo de inflacdo persistente, juros elevados e perda do poder
de compra tem impactado a capacidade de pagamento da popula-
¢do. Dados de instituicdes nacionais apontam que a maior parte das
familias brasileiras possui algum tipo de divida, sendo crescente o nu-
mero de inadimplentes.

Na pratica, isso se traduz em mudangas no comportamento financei-
ro. Em momentos de aperto, despesas essenciais como alimentacao,
energia e crédito sdo priorizadas, enquanto a taxa condominial tende
a ser postergada. Esse movimento compromete o fluxo de caixa dos
condominios e dificulta o planejamento financeiro.

Mesmo diante da queda na arrecadacdo, despesas essenciais per-
manecem inalteradas. Custos com seguranga, limpeza e manutencao
continuam indispensaveis, exigindo da gestdo decisdes responsaveis
e baseadas em planejamento de médio e longo prazo.

Outro fator relevante é o aumento dos custos condominiais, impul-
sionado pela alta de insumos e servigos. Esse cenario contribui para
ampliar ainda mais a inadimpléncia, criando um ciclo desafiador para
administradores e moradores.

Diante desse cenario, a profissionalizacdo da gestdo condominial dei-
xa de ser um diferencial e passa a ser uma necessidade. O sindico
precisa atuar com visdo técnica, utilizando ferramentas de controle
financeiro e estratégias eficientes de cobranga.

O mercado oferece alternativas como solugdes tecnoldgicas e mode-
los de receita garantida, mas é fundamental avaliar cada caso com
cautela. Nem todos os condominios se adaptam a essas solugdes,
sendo necessaria andlise criteriosa antes da contratacao.

Mais importante do que contratar solu¢des é garantir uma gestao
qualificada. A presenca de assessoria juridica especializada e uma ad-
ministracdo eficiente sdo fundamentais para proteger os interesses
do condominio.

A inadimpléncia se consolida como um dos principais termdémetros
da saude financeira dos empreendimentos. Enfrenta-la exige preparo
técnico, transparéncia e atuagao firme.

Em um cenério econémico desafiador, o amadorismo deixa de ser
uma opgao. A gestdo profissional se torna essencial para garantir es-
tabilidade, previsibilidade e continuidade dos servicos nos condomi-
nios brasileiros.

Q inadimpléncia nos condominios brasileiros tem avangado de

THYAGO CORREIA € sindico profissional com mais de 14 anos
de atuagdo no setor condominial. Possui experiéncia em gestdo
financeira, administrativa e operacional de condominios.
Atua com foco em solucbes estratégicas e sustentabilidade
financeira.E reconhecido pela conducdo técnica e preventiva
das administragées.Atende condominios em diferentes regides
do Brasil.

@thyagocorreia | Telefone: (82) 99113-0106
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O ALUGUEL DEIXA DE SER
APENAS RENDA

Repérter da Revista dos Condominios
- Dentro dessa nova perspectiva, vamos
dizer assim, qual seria a maior mudancga
ou o0 qué deveriamos ter maior foco?

Cleuzany Lott - A principal virada esta
na criagdo do modelo de tributacdo
sobre consumo, baseado no IVA dual,
formado pela CBS (Contribuicdo sobre
Bens e Servicos) e pelo IBS (Imposto so-
bre Bens e Servigos). A proposta é subs-
tituir tributos antigos e tornar o sistema
mais transparente e ndo cumulativo.

Repérter da Revista dos Condominios
- E uma simplificacdo, o que pode redu-
zir investimento em tempo de controle
e contabilidade mas, na pratica, o que
acontece?

Cleuzany Lott - Nesse contexto, a loca-
c¢do de imdveis passa a ser observada
sob uma nova perspectiva. Em situacdes
de habitualidade e relevancia econémi-
ca, a atividade pode deixar de ser trata-
da exclusivamente como renda patrimo-
nial e passar a dialogar com a logica dos
servigos.

Repoérter da Revista dos Condominios
- Em termos praticos, o que isso significa?

Cleuzany Lott - Vou te dizer o que ndo
significa. Nao significa que todo proprie-
tario sera automaticamente tributado
nesse modelo, mas revela uma mudan-
¢aimportante: o Fisco passa a olhar com
mais atencdo para a atividade de loca-
¢ao.

LOCADOR PROFISSIONAL: OS
CRITERIOS EM CONSTRUCAO

Reporter da Revista dos Condominios
- Qual a mudanca para quem aluga imo-
vel?

Cleuzany Lott - A reforma introduz a
figura do chamado locador profissional,
criando um critério que busca diferen-
ciar quem aluga de forma eventual de
guem atua de maneira estruturada no
mercado.
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MAIOR CONTROLE E IDENTIFICACAO DE
MOVIMENTACOES E INVESTIMENTOS

Repérter da Revista dos Condominios - E a
pergunta €: como diferenciar essa nova figura
do locador profissional?

Cleuzany Lott - Por valor. A referéncia de
valor que cai nessa malha fina é a partir do
montante de R$ 240 mil anuais em receitas
de aluguel, associada a posse de mais de trés
imdéveis locados, aparece como parametro re-
levante nesse enquadramento. No entanto,
sua aplicacdo pratica ainda depende de regu-
lamentagdo complementar.

REFORMA TRIBUTARIA

[...1 HA UMA MUDANGA
RELEVANTE DE
COMPORTAMENTO EM
CURSO

Repoérter da Revista dos Condominios - En-
tdo, ainda precisara de lei ordinaria para vigir?

Cleuzany Lott - Sim e isso significa que o en-
quadramento ndo é automatico nem imedia-
to, especialmente durante a fase de transicdo.
Ainda assim, o recado é claro: a tendéncia €
distinguir perfis e aproximar determinadas
atividades imobiliarias de uma légica empre-
sarial.

2026: ADAPTACAO, NAO IMPOSICAO
GENERALIZADA

Repérter da Revista dos Condominios - En-
tdo, o que poderemos esperar desse ano de
20267

Cleuzany Lott - O ano de 2026 ndao marca
uma obrigatoriedade ampla e irrestrita de
emissdo de nota fiscal para locacdes. Mas a
exigéncia tende a alcancar, de forma mais di-
reta, contribuintes ja enquadrados como pes-
soas juridicas ou aqueles que se caracterizem
como prestadores de servicos dentro da nova
l6gica tributaria.

MAIOR GOVERNANCA E FISCALIZACAO

Reporter da Revista dos Condominios - E
para as pessoas fisicas, o que representa?

Cleuzany Lott - Para a maioria dos proprie-
tarios pessoas fisicas, trata-se de um periodo
de adaptacdo e acompanhamento das regras
gue ainda estdo em consolidagao.

Repoérter da Revista dos Condominios - Mas
em futuro préximo...
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Cleuzany Lott - Ainda assim,
ha uma mudanca relevante
de comportamento em curso:
a formalizacao das relacdes
tende a crescer, impulsiona-
da ndo apenas por exigéncias
legais futuras, mas também
por maior integracdo de da-
dos e transparéncia.

O CONSUMIDOR MAIS
ATENTO — E A MUDANCA
DE CULTURA

Reporter da Revista dos
Condominios - Alguma
vantagem, seja para a nova
figura do locador profissional
ou para pessoa fisica?

Cleuzany Lott - A reforma
também traz mecanismos de
devolucdo de tributos, conhe-
cidos como cashback, volta-
dos principalmente ao consu-
mo essencial, como energia
elétrica, agua, gas e alimentos.

Repdrter da Revista dos
Condominios - E j3 se tem
uma nocao de porcentagens
ou outra forma de previsdo de
beneficios?

Cleuzany Lott - Embora nao
haja, neste momento, previ-
sdo clara de aplicacao direta
desse beneficio sobre con-
tratos de loca¢ao residencial,
o conceito introduz um ele-
mento novo na relacdo de
consumo: o incentivo a for-
malizacdo.

Repérter da Revista dos
Condominios - Entendo. O
gue é importante, pelo menos
no momento para a fase de
mudanca.

Cleuzany Lott - Na pratica, o
consumidor tende a se tornar
mais atento a documentacao

fiscal. Esse movimento, ain-
da que indireto no mercado
imobiliario e contribui para
reduzir a informalidade ao
longo do tempo.

Repérter da Revista dos
Condominios - E, mais uma
vez, a transparéncia. O que
resulta em legalidade e con-
fianca no préprio mercado
imobiliario. Gostaria de co-
mentar?

Cleuzany Lott - Isso é muito
positivo para todos. A trans-
paréncia é o pilar que susten-
ta essa mudanca. Ao tirar as
transacdes da informalidade,
a Reforma promove a legali-
dade e aumenta a confian-
¢a no mercado imobiliario,
tornando-o mais profissio-
nal e seguro para investido-
res. Esse ambiente de con-
fianca se estende também
aos condominios, onde o
maior controle sobre a pres-
tacdo de servicos e o fluxo
de caixa garante uma gestao
mais integra e protege o valor
do patriménio de cada pro-
prietario.

CIB: O “CPF DO IMOVEL" E A
ORGANIZACAO DOS DADOS

Cleuzany Lott - Outro avan-
co relevante é a consolidacao
do Cadastro Imobiliario Bra-
sileiro, o CIB.

Repérter da Revista dos
Condominios - Ah, sim. Po-
deria nos falar um pouco so-
breo CIB?

Cleuzany Lott - Trata-se de
um identificador Unico nacio-
nal que reune informacdes
cadastrais, fiscais e registrais
dos imoveis, facilitando a inte-
gracdo entre diferentes esfe-

ras da administracdo publica.

Repérter da Revista dos
Condominios - Certo. Nao é

um novo tributo.

Cleuzany Lott - O CIB ndo
cria novos tributos nem au-
menta a carga tributaria por
Si sO. Sua funcdo é organizar
dados, reduzir inconsistén-
cias e ampliar a seguranca

das informacdes.

Para o proprietario, isso re-
presenta mais clareza — e
também maior rastreabilida-

de do patriménio.
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VALOR DO IMOVEL E TRIBU-
TACAO: ONDE A REFORMA
NAO CHEGA DIRETAMENTE

Repérter da Revista dos
Condominios - Vamos falar
um pouquinho sobre Refor-
ma Tributaria? Quais as im-
plicacdes para o IPTU?

Cleuzany Lott - A Reforma
Tributaria ndo altera auto-
maticamente tributos como
o IPTU, que continua sendo
de competéncia municipal e
depende de legislacao pro-
pria e da Planta Genérica de
Valores de cada cidade.

Repérter da Revista dos
Condominios - Que alivio.
Pensei por um momento que
ia aumentar tudo.

Cleuzany Lott - No entanto...

Repérter da Revista dos
Condominios - Comemorei
antes da hora?

Cleuzany Lott - No entanto,
a tendéncia de maior integra-
cdo de dados e atualizacao
cadastral pode influenciar, ao
longo do tempo, a qualidade
das informacBes utilizadas
pelos municipios. O impacto,
portanto, ndo é direto nem
imediato, mas pode ocorrer
de forma indireta e gradual.

Repérter da Revista dos
Condominios - Entendo. En-
tdo, ndo é algo concreto.

PLATAFORMAS DIGITAIS E
MAIOR TRANSPARENCIA

Repoérter da Revista dos
Condominios - Vocé me

REFORMA TRIBUTARIA

avisou, antes dessa entrevis-
ta, que teria a falar das im-
plicacBes sobre o Airbnb...

Cleuzany Lott - Sim. O cres-
cimento das locacbes por tem-
porada também entra no cam-
po de atencdo. Plataformas
como a Airbnb ampliaram o
mercado e, a0 mesmo tem-
po, facilitaram o registro e o
cruzamento de informacdes.

A tendéncia é de aumento da
transparéncia dessas opera-
cdes, especialmente quando
ha volume relevante e habi-
tualidade.

Repérter da Revista dos
Condominios - Transparén-
cia, mais uma vez.

Cleuzany Lott - Mais uma
vez, o ponto central ndo é
a plataforma, mas a forma
como a atividade é exercida.
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Condominio no vermelho ou gestdao no escuro

mecanica. Pagar contas, emitir boletos e apresentar balancetes mensais. Um modelo
que cumpre formalidades, mas que, na pratica, pouco contribui para decisdes estraté-
gicas. E é justamente nessa lacuna que mora o problema.

A maioria dos condominios que aparentam estar ‘no vermelho' ndo enfrenta, necessaria-
mente, insuficiéncia de recursos, mas, auséncia de dire¢do. Operam no escuro.

Quando o financeiro se limita a registrar o que ja aconteceu, o sindico perde sua principal fer-
ramenta de gestdo, que é a capacidade de prever. E sem previsibilidade, qualquer oscilacdo
de custo se transforma em crise, qualquer aumento de inadimpléncia vira descontrole e as
decisdes passam a ser tomadas sob pressao.

Durante muito tempo, a gestdo financeira condominial foi reduzida a uma rotina quase

Gestao financeira ndo é retrospectiva, muito menos reativa. E leitura, interpretacao e, sobre-
tudo, antecipacdo de cenério financeiro. E compreender que a inadimpléncia ndo surge de
formaisolada, ela costuma ser reflexo de uma comunicagdo precaria, de previsdes orcamen-
tarias frageis ou até mesmo de uma conducdo pouco estratégica das cobrancas. E ter uma
percepgao de que o caixa nao se deteriora de um més para o outro, mas sim, ao longo de
pequenas decisdes mal estruturadas.

Quando se fala em inadimpléncia, ainda é comum tratar o tema como um problema isolado,
quase inevitavel e rotineiro. Pensar apenas em cobranca, como solugdo, quando na verdade,
€ muito mais complexo, e a pratica mostra o contrario. A inadimpléncia é um sintoma, e
como todo sintoma, exige diagndstico antes de qualquer remediacao.

O primeiro equivoco esta em agir somente quando o atraso ja aconteceu. A gestdo eficiente
atua muito antes disso. Um dos principais “remédios” da inadimpléncia é a previsibilidade
financeira aliada a uma comunicacéo clara. Quando o condémino entende para onde vai o
dinheiro, percebe organizacdo e enxerga coeréncia na gestdo, a propensao ao atraso dimi-
nui significativamente.

Na relagdo direta entre a previsibilidade financeira e comunicacdo, entra um fator decisivo,
e muitas vezes negligenciado. O correto planejamento da previsdo orcamentaria. Uma pre-
visdo orcamentaria mal construida, ndo apenas compromete o caixa, como também pres-
siona o condominio com taxas desalinhadas a realidade do condominio. Quando o valor
da cota condominial ndo reflete uma analise técnica consistente, considerando histérico,
sazonalidade, inadimpléncia projetada e reservas necessarias, o resultado é o aumento do
risco de atraso e, consequentemente, o desequilibrio financeiro. A previsdo orcamentaria
nao é apenas uma peca contabil, ¢ um instrumento de protecdo da receita e de estabilidade
da gestdo.

Outro ponto essencial é a régua de cobranca bem definida. Ndo se trata de cobrar mais, e
sim, de cobrar melhor. Fatores como tempo, forma e consisténcia fazem toda a diferenca.
Um condominio que demora a agir e atua de forma desordenada, transmite permissividade
e desgaste. O equilibrio estd na constancia e na estratégia.

Essa negociacdo também precisa ser tratada com inteligéncia. Flexibilizar ndo é perder, é
recuperar, o que se traduz na alimentacao do caixa. Acordos precisam ser sustentaveis, pen-
sados dentro da realidade do condominio e do perfil do devedor, evitando o efeito “bola de
neve” que compromete ainda mais o caixa e isso exige critério.

Inadimpléncia ndo se resolve apenas com acdo de cobranga. Se reduz com gestao, se con-
trola com método e, principalmente, se previne com inteligéncia. Porque, no fim, cobrar é
necessario, mas estruturar corretamente a receita € o que sustenta o resultado.

Um olhar apurado sobre o cenario financeiro, sustentado por uma estratégia inteligente,
materializa-se no acompanhamento consistente de indicadores, na revisdo continua de ro-
tas e, sobretudo, na tomada de decisdes baseada em dados, e ndo em urgéncias. E esse con-
junto que transforma o gestor condominial em um profissional capaz de antecipar cendrios
e direcionar resultados com seguranca e precisao.

Ao longo dos meus 18 anos de atuacdo com inadimpléncia e gestdo de cobranca, o padrao
se repete de forma consistente e quase silenciosa. Onde ha clareza financeira, ha controle
real da operacdo. E controle, aqui, ndo significa apenas saber quanto se tem em caixa, mas
compreender o comportamento das receitas, a previsibilidade das despesas e os riscos que
ja estdo se formando no horizonte.

Quando esse nivel de leitura existe, as decisdes deixam de ser reativas. O sindico ndo é sur-
preendido, ele se antecipa. A inadimpléncia passa a ser acompanhada com estratégia, a pre-
visdo orcamentaria deixa de ser uma peca meramente formal e passa a refletir a realidade
do condominio, e o resultado direto disso é estabilidade, ndo aquela auséncia iluséria de
problemas, mas uma gestao capaz de absorver impactos sem entrar em colapso.

E a estabilidade, inevitavelmente, se traduz em valorizacao. Porque um condominio financei-
ramente organizado transmite seguranca, reduz conflitos, melhora a convivéncia e preserva
0 patrimonio de todos.

CAROLINE COSENZA é especialista em inteligéncia financeira aplicada a gestéo con-
dominial, com 18 anos de atuacéo no setor. Possui sélida experiéncia comercial como
profissional sénior, aliada a estruturacdo de estratégias para inadimpléncia, recupe-
racdo de receita e equilibrio orcamentdrio. Atua de forma consultiva junto a sindicos e
administradoras, com foco em previsibilidade, mitigacdo de riscos e tomada de decisdo
orientada por dados.
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CONDOMINIOS ENTRE
CAUTELA E ADAPTACAO

Repérter da Revista dos
Condominios - E 0 impacto
nos condominios?

Cleuzany Lott - Nos condo-
minios, o impacto da refor-
ma deve ser analisado com
equilibrio. A nova tributacao
sobre consumo incide sobre
servicos, o que pode afetar
contratos de limpeza, segu-
ranca, manutencdo e admi-
nistracdo. Por outro lado, o
modelo ndo cumulativo per-
mite a geracdo de créditos
tributarios pelas empresas
prestadoras, o que pode sua-
vizar parte desses efeitos.

Repérter da Revista dos
Condominios - Entre aumen-
to e reducao se chega a um
resultado de aumento zero?

Cleuzany Lott - Ndo ha, um
aumento automatico ou uni-
forme das despesas condo-
miniais. O cenario exige anali-
se caso a caso. Para sindicos,
0 momento é de cautela e
planejamento. A leitura tri-
butaria passa a ser mais um
elemento na construcao do
orcamento.

O IMOVEL EM UM NOVO
CENARIO ECONOMICO

Repérter da Revista dos
Condominios - Em resumo,
a Reforma Tributaria como
pode ser considerada?

Cleuzany Lott - A Reforma
Tributaria ndo transforma
apenas a forma de cobrar tri-
butos. Ela reorganiza a forma
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como determinadas ativida-
des sao compreendidas pelo
sistema.

Repérter da Revista dos
Condominios - Ou seja?

Cleuzany Lott - Ou seja, 0
imével continua sendo abri-
g0, investimento e seguran-
ca. Mas passa a estar inserido
em um ambiente de maior in-
tegracdo de dados, transpa-
réncia e acompanhamento.

CoAS
AT,
L Err ey AffM

Repérter da Revista dos
Condominios - E a mudanca
sera por etapas...

Cleuzany Lott - Essa mudan-
¢a ocorre por etapas, sim. Pri-
meiro vém os ajustes norma-
tivos e operacionais. Depois, a
consolidacdo das regras. Por
fim, os efeitos econdmicos
mais claros. O movimento ja
comecou — ainda que nem
todos o percebam com a mes-
ma intensidade. E, neste novo
cenario, mais importante do
que reagir € entender. A

0 CENARIO EXIGE ANALISE CASO A

Cleuzany Lott

Advogada, especialista em direito condo- CASO. PARA SIND ICUS, 0 MOMENTO E DE
minial, MBA em administracdo de con-

dominios e sindica profissional. Terceira CAUTELA E PLANEJAMENTO.

vice-presidente da comissdo de direito
condominial da OAB/MG, inscrita na oab/
mg sob o n° 160.860.

Contatos

Instagran: @cleuzanylott
Linkedin: https://www.linkedin.com/in/
cleuzany-lott-2b0b7a28
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ORGANIZACAO
DE DOCUMENTOS:
COMO PODE AJUDAR

O SINDICO?
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Roza Cardoso

documentacdo, seja em
Aplataforma fisica ou digital,

uma vez que representa a
prova fiel de muitos atos é, por
isso mesmo, crucial para uma boa
gestao de um condominio. Conse-
quentemente, a organizacao des-
ses documentos, se faz necessaria
e oferece ao sindico um controle e
facil acesso, o que favorece a en-
trega e transmite, pela agilidade,
uma sensacao de transparéncia
aos conddéminos.

Nos condominios, a guarda des-
ses papéis & uma responsabilida-
de legal e exclusiva do sindico. A
l6gica fica mais facil de entender
com um exemplo pratico: se um
sindico deixa o cargo e entrega
0s arquivos baguncados, ele pode
ser responsabilizado por qual-
quer perda financeira que essa
desordem venha a causar a nova

gestdo. A organizacao é, portanto,
uma prote¢do para quem entra e
para quem sai. Mas por que, exa-
tamente, a desorganiza¢dao docu-
mental é um risco real? Para res-
ponder essa e outras perguntas a
REVISTA foi conversar com a per-
sonal organizer Roza Cardoso.

De acordo com ela, baseada em
anos de pratica, “constatei que
em residéncias, empresas e con-
dominios, a falta de método cau-
sa dores de cabeca juridicas, com
perda de prazos para contesta-
¢oes, renovacdes de contratos ou
defesas judiciais; ocorre, também,
prejuizo financeiro direto, com
pagamento de multas e juros por
nao encontrar comprovantes de

pagamento a tempo de contestar
cobrancgas indevidas. Além disso,
ocorre perda de tempo e stress,
com horas perdidas a procura de
uma planta hidraulica ou de uma
ata de assembleia que deveria es-
tar acessivel em segundos” - enu-
mera Roza Cardoso.

Mas... o que é um documento?

Nem todo papel é um documen-
to, emenda Cardoso. Para a ar-
quivistica, “um papel s6é se tor-
na documento quando serve de
prova, testemunho ou registo de
uma atividade com valor legal ou
histérico”.

ARQUIVO: POR QUE
ORGANIZAR?

Segundo Cardoso o arquivo é o
conjunto de documentos produ-
zidos ou recebidos; e a organiza-
c¢do responde a trés perguntas
vitais: o que temos? (Inventario);
onde esta? (Localizagdo rapida) e
até quando guardar? (Prazo de
descarte).

COMO CLASSIFICAR DOCUMENTOS PARA
PERMITIR MELHOR ORGANIZACAO?

1. Espécie (a natureza da redacao): define o que o do-

cumento diz.

= Exemplos: Um atestado médico de um funcionario,
um requerimento de um condémino, uma noti-

ficacao de multa.

2. Tipo (A fungdo que o documento exerce): é a jun-
cdo da espécie com a atividade que o gerou.

= Exemplos: ata de assembleia (prova decisées coleti-
vas), Contrato de manutencdo de elevadores (define

obrigagbes e prazos).

3. Género (a forma de apresentagao): Define como

a informacao é lida.

= Exemplos: textual (contratos e cartas), Iconogrdfico
(plantas do edificio, fotografias de vistorias), Digital
(e-mails, arquivos PDF em nuvem).



E como isso se traduz no contexto
condominial?

Qualquer condémino pode “solicitar a
consulta de documentos (como balan-
cetes ou contratos). No entanto, sem
um arquivo organizado, o sindico leva
dias para atender a uma solicitacao que
deveria levar minutos, o que pode ge-
rar desconfian¢a entre os moradores” -
avalia a profissional de organizacgao.

CONSERVACAO: O QUE DEVO
EVITAR NO MEU ARQUIVO?

Cardoso avalia que, atualmente, o ideal
é 0 modelo hibrido. Ou seja, para os
arquivos fisicos, com documentos que
exigem assinatura original ou plantas
de grande formato; e os digitais: com
escaneamento de notas e recibos, faci-
litando a busca por palavras-chave no
computador ou na nuvem (Google Dri-
ve/Dropbox).

EM RESUMO

Um arquivo organizado é “sinbnimo de
transparéncia e economia”. Quando
vocé sabe “onde esta cada papel, vocé
toma decisdes melhores e evita multas
desnecessarias. Ou seja, a organizacao é
um investimento que se paga na primei-
ra vez que vocé precisa encontrar um
documento urgente e ele aparece em
segundos” - lembra Roza Cardoso. A

ORGANIZAGAO DE DOCUMENTOS

AS 6 ETAPAS DA ORGANIZACAO PROFISSIONAL

Sigo um método rigoroso para garantir que o seu
arquivo seja funcional e seguro:

1. Planejamento: Analiso o volume documental e
o espaco disponivel. Defino quais materiais (pas-
tas suspensas, caixas box de polipropileno, eti-
quetas de identificacdo) serdo utilizados.

2. Triagem (A etapa mais critica): Separo o “joio
do trigo”. E necessario ler o documento para en-
tender se ele ainda possui validade juridica ou se
ja pode ser descartado.

3. Descarte e Limpeza: Eliminacdo segura de ras-
cunhos, convites antigos ou propagandas.

= Nota importante: Desapego documental exige
critério técnico. Na duvida, o documento perma-
nece até a consulta da tabela de temporalidade.

4. Categorizagdo: agrupamento por temas logicos.

= Exemplos: “Recursos Humanos”, “Manutenc¢des
Periodicas”, “Seguros e Apdlices”.

5. Organizagao Técnica: acondicionamento em
materiais que evitam a deterioracdo (uso de ma-
teriais que nao soltam residuos quimicos no pa-
pel ao longo dos anos).

6. Arquivamento e Manutencgao: estabeleco uma
ordem (geralmente cronoldgica inversa — o
mais recente primeiro) e oriento sobre a manu-
tencdo. Um arquivo parado morre; ele precisa
de revisao periddica.

AUDITORIA PREVENTIVA

Ja imaginou 0 Seu condominio com um Conselno Fiscal Profissional?

Agora é possivel, pela transparéncia nas prestacoes de contas.

Tenha relatérios mensais elaborados por especialistas no assunto.

A Indep Auditores Independentes, com registros CRC, CNAI e IBRACON,
atuante no segmento de Auditoria Independente ha 46 anos, atua tamhem
com servi¢os 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, Bagk
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Da tendéncia a pratica: como
aprimorar processos condominiais
V4

bem comum atualmente encontramos em uma visita a algum con-
E dominio, o gerente (administrativo), que em suma, é o “braco direito”

do sindico. Mas ndo é incomum encontrar funcionarios com outros
cargos, como supervisor ou encarregado. As vezes, pode ser confuso di-
ferenciar estes papéis. Vamos fazer o exercicio de separacdo do que cada
cargo tem por competéncia, facilitando assim sua decisdo como sindico,
no momento de uma contratagdo assertiva do profissional ou apenas fa-
zer ajustes nas rotinas.

Gerente (administrativo) Condominial - A atuacdo deste profissional é
predominantemente estratégica com foco na eficiéncia operacional e fi-
nanceira do empreendimento. O foco ndo é na execugdo bracal. Quan-
do falamos em financeiro, refere-se a controle da previsdo orcamentaria
aprovada para o exercicio, fluxo de caixa e analise de contratos. Comple-
mentam as tarefas a ligagdo com o corpo juridico e com a administradora,
organizacdo de assembleias e suporte documental e elaboracdo do pla-
nejamento anual das manutencdes e benfeitorias. Alguns conflitos entre
moradores podem também ser mediados pelo gerente administrativo.
Este profissional esta no nivel estratégico e financeiro.

Supervisor - Este cargo tem suas fung¢des atreladas a parte operacional e
patrimonial do condominio. Funciona como um elo entre a geréncia e a
operagao in loco. Sua principal fungdo é controlar e fiscalizar. Podemos
citar como tarefas a executar: a auditoria dos processos operacionais, e
aqui, cada condominio tem os seus processos, dependendo das neces-
sidades, tamanho, areas, etc; elaboracao e verificagdo de escalas de tra-
balho, plantdes, fechamento de ponto eletrénico e espelhos de ponto
mensal (se houver), identificar os gargalos de manutencao, criacdo/uso de
checklists de trabalho para realizacdo de vistorias técnicas preventivas e
avaliar o desempenho das equipes no tocante a limpeza, portaria, manu-
tencistas e demais areas. Fiscalizar o uso correto de EPIs e materiais de
expediente, limpeza e manutencdo. Este profissional esta no nivel tatico
e de qualidade.

Encarregado - E a funcdo menos comum em condominios. Ele funciona
como um lider de equipes, mas sua atuagao é no que chamamos no “chao
de fabrica”. Sua atuagdo é diretamente ligada as areas do condominio, co-
ordenando as tarefas diretas. Em suma, o foco é na execuc¢do de tarefas.
Listamos como suas tarefas: o controle de estoque de todos os materiais,
ferramentas e insumos, resolucao de problemas subitos como vazamen-
tos, defeitos em sistemas de bombas, problemas nos portdes e outras in-
consisténcias operacionais. Pode ser a figura do encarregado, o primeiro
ponto de ligacdo em reclamacgdes oriundas dos moradores para a gestao
administrativa. Este profissional esta no nivel operacional e de execucao.

Agora que “segregamos” os cargos e funcdes, vocé pode estar se per-
guntando: Mas por que o gerente do meu condominio atua sozinho em
todos estes (e mais outros) processos? Geralmente, as CCTs (convengdes
coletivas de trabalho) de cada estado, sao livres para incluir/excluir cargos
de acordo com o processo de negociacdo coletiva exigindo formalizagdo
entre os sindicatos representantes dos trabalhadores (sindicato funcional)
e dos empregadores (sindicato patronal). Portanto, pode variar entres as
pracas de atuacdo, existir ou ndo um cargo especifico na convencdo cole-
tiva. O fato é que na pratica, o gerente condominial acumula as fun¢des
administrativas e operacionais no seu dia-a-dia, 0 que por vezes compro-
mete os resultados e sobrecarrega o profissional com ativid ades que ndo
seriam exatamente de sua alcada. O problema disso ndo é apenas a carga
excessiva de trabalho, mas também os baixos salarios frequentemente
ofertados para esta funcdo. Atualmente, os novos empreendimentos con-
dominiais sdo construidos como verdadeiros clubes residenciais. Vemos
esse movimento da construcado civil, mas por outro lado, ndo presencia-
mos 0 mesmo movimento e valorizagdo dos profissionais habilitados e
com ampla experiéncia para fazer a gestdo destes empreendimentos.

Agora que vocé sabe as diferencas de atuacao (além do cracha), qual des-
tes profissionais o seu condominio mais necessita agora?

THIAGO FOSSATI é Administrador de Empresas com especializacdo
em Planejamento e Gestdo Organizacional. Possui sélida experiéncia
em administracdo condominial e gestdo administrativa predial. Atua na
coordenacéo de processos operacionais, fi nanceiros e estratégicos, com foco
na qualidade dos servicos, destacando-se pela capacidade de lideranca em
ambientes corporativos e residenciais.

ORGANIZAGAO DE DOCUMENTOS

QUAIS OS CUIDADOS
PARA O DOCUMENTO
DURAR DECADAS?

« Maos Limpas: O suor e a oleo-
sidade das maos atraem fungos.

« Nada de Grampos e Clipes de
Metal: Enferrujam com o tem-
po, manchando e rasgando o
papel. Substituimos por clipes
plasticos.

- Sem Fitas Adesivas e Elasticos:
A cola da fita resseca e destréi a
fibra do papel; o elastico derrete
e gruda nos documentos.

« Ambiente, Luz e Humidade: O
sol apaga a tinta de recibos tér-
micos (aqueles de supermerca-
do ou cartao). A umidade atrai
fungos e tracas.

- Papel com Papel: Evite guardar
recortes de jornal junto com do-
cumentos importantes, pois a
acidez do jornal “queima” o pa-
pel branco.

Roza Cardoso

Personal Organizer, formada pelo Senac em 2017 e especia-
lista em Acervo Documental. Atua com foco em escritorios,
seja os de teletrabalho (nas residéncias) ou corporativas e,
também, na Gestdo de Documentos Condominiais. Ofere-
ce a formalidade, a seguranca e personalizagéo para cada
projeto. Possui mais de 30 anos de experiéncia como secre-
tdria executiva de alta gestdo, com olhar treinado e atento
para o fluxo documental. Evita que a desorganizagéo, além
de ser um problema estético, se torne um ralo de produtivi-
dade e um risco juridico silencioso.

Contatos

@Rozaorganizer
roza.cardoso62@gmail.com
55.21.998074689
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Vander Andrade

gestao financeira
constitui um dos ei-
X0S mais sensiveis

da administracdo condomi-
nial, pois envolve a custo-
dia e a correta aplicagao de
recursos que pertencem a
coletividade dos condémi-

nos e que sao destinados a

manuteng¢do, conservacao
e valorizacao do patrim6-
nio comum.

Nesse contexto, a con-
tratacdo de empresas es-
pecializadas para prestar
servicos de administracao

CONDOMINIO
EM RISCO:

CLAUSULA CONTRATUAL QUE

AUTORIZA ADMINISTRADORA

A MOVIMENTAR CONTAS

condominial tornou-se pra-
tica amplamente difundida
no Brasil, tendo em vista
a complexidade crescente
das rotinas administrati-
vas, contabeis e financei-
ras que permeiam a gestao
dos condominios edilicios
(residenciais).

Para entender os riscos,
relevancia dessas empre-
sas e cuidados necessa-
rios na contratacao dessas
administradoras um dos
reporteres da REVISTA foi
conversar com Vander An-

BANCARIAS

drade, Advogado, mestre e
doutor em Direito pela PUC
de Sdo Paulo.

OS PERIGOS ESTAO
NOS DETALHES

Perguntamos ao doutor
quais sao 0s maiores riscos
em se tratando da contra-
tacdo de administradoras
e Vander respondeu assim:
“ndo obstante a relevancia
dessas empresas na orga-
nizacdo administrativa do
condominio, observa-se,

¥y
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com relativa frequéncia, a
insercdo, nos contratos de
prestacdao de servicos firma-
dos com administradoras, de
clausulas que autorizam tais
empresas a realizar a movi-
menta¢ao das contas banca-
rias do condominio de forma
autébnoma”.

Para Andrade, “em muitos
casos, essas disposicdes
contratuais conferem a ad-
ministradora poderes para
efetuar pagamentos, trans-
feréncias e outras operacdes
financeiras diretamente nas
contas condominiais, sem a
necessidade de autoriza¢ao
prévia ou validacao formal
por parte do sindico”. Ou
seja, qualquer acao sé sera
identificada e avaliado seus
resultados um momento
depois do ato, que pode ser
uma semana, més ou meses.

MAIOR AGILIDADE

E qual seria a justificativa
para tal aceitacdao desse tipo
de situacdo autdonoma? An-
drade se expressou assim:
“embora essa pratica seja,
em determinados contex-
tos operacionais, justificada
pela busca de maior agilida-
de na execucdo das rotinas
administrativas, ela suscita
relevantes questionamentos
de natureza juridica, espe-
cialmente quando analisada
a luz da disciplina legal esta-
belecida pelo ordenamento
juridico brasileiro para a ad-
ministracdo do condominio
edilicio”.

QUAIS QUESTIONAMENTOS
SERIAM ESSES?

A pergunta, acima, foi feita
para Andrade. O advogado
entende que a “problemati-
ca torna-se particularmente
evidente quando se observa
que o Cddigo Civil brasilei-
ro, ao disciplinar a estrutura
administrativa dos condomi-
nios, atribui ao sindico a fun-
cao de gestor legal das finan-
cas condominiais” - o que é
um indicativo que a respon-
sabilidade dos atos prati-
cados pela administradora
pode recair sobre o sindico.

E o advogado continua: “nos
termos do art. 1.348, incum-
be ao sindico administrar o
condominio, praticar os atos
necessarios a defesa dos in-
teresses comuns e gerir 0s
recursos financeiros perten-
centes a coletividade con-
dominial. Dessa forma, a le-
gislacdo confere ao sindico
Nnao apenas a representacgao
legal do condominio, mas
também a responsabilida-
de direta pela conducdo da
gestao patrimonial e finan-
ceira” - completa o racioci-
nio Andrade.

RESUMO DO DOUTOR

EM ADVOCACIA:

A interpretacao sistematica desse dispositivo
evidencia que a administracdao financeira do
condominio nao se trata de uma mera ativida-
de operacional passivel de transferéncia inte-
gral a terceiros, mas de uma funcao juridica-
mente vinculada ao exercicio da sindicatura.
Isso significa que, ainda que determinadas
tarefas administrativas possam ser delegadas
a empresas especializadas, como é o caso das
administradoras de condominios, a responsa-
bilidade pela supervisao, controle e validacao
das movimentac¢des financeiras permanece ju-

ridicamente vinculada ao sindico.
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Seguindo a linha lbgica
apresentada pelo doutor
Vander Andrade, “é nesse
ponto que se insere uma
das principais fontes de ris-
co decorrentes da adocgao
de clausulas contratuais
gue autorizam a movimen-
tacdo bancaria autbnoma
pela administradora; pois
caso a movimentacao finan-
ceira ocorra sem mecanis-
mos adequados de controle
ou sem a supervisdo direta
do sindico, abre-se espaco
para a ocorréncia de diver-
sas irregularidades admi-
nistrativas e financeiras”.

QUAIS OS RISCOS E
CUIDADOS A SE TOMAR?

O advogado respondeu
a pergunta, acima, desse
modo: “entre 0s riscos mais
evidentes esta a possibili-
dade de pagamentos inde-
vidos, que podem decorrer
de falhas operacionais, er-
ros de processamento ou
até mesmo da liquidacdo de
documentos fraudulentos.
Situagdes como pagamento
duplicado de fornecedores,
quitacdo de boletos adulte-
rados ou liquidac¢do de des-
pesas nao autorizadas, que
nao sao incomuns quando
os sistemas de controle fi-
nanceiro se mostram frageis
ou excessivamente centrali-
zados em um Unico agente
administrativo” - listou Van-
der Andrade.

E prosseguiu ele: “além dis-
SO, a auséncia de mecanis-
mos robustos de controle

pode potencializar riscos de
fraude ou desvio de recur-
sos, especialmente em con-
textos nos quais a movimen-
tacdo bancaria ocorre sem
validacdao externa ou sem a
exigéncia de multiplos ni-
veis de autorizagdo”.

O MERCADO DAS
ADMINISTRADORAS

Com experiéncia de déca-
das no setor imobiliario,
Andrade afirma que “em-
bora a grande maioria das
administradoras atue de
forma ética e profissional, o
ordenamento juridico bus-
ca estruturar sistemas ins-

titucionais que reduzam a
possibilidade de ocorréncia
de irregularidades, justa-
mente por meio da imple-
mentacdo de mecanismos
preventivos de governanca
e fiscalizacdo”. N6s conver-
samos sobre esses meca-
nismos logo a seguir.

RESPONSABILIDADE
DO SiNDICO

Outro aspecto que merece
atencdo levantado por An-
drade refere-se a responsa-
bilidade do sindico perante
os condéminos. Ainda que
a movimentac¢do financei-
ra seja realizada operacio-
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nalmente pela admi-
nistradora, “o sindico
permanece, perante
a coletividade condo-
minial, como o gestor
legal das financas e o
responsavel pela fisca-
lizacdo dos atos pra-
ticados em nome do
condominio”.

Ou seja, ¢ caso se veri-
figue omissdo no dever
de vigilancia e contro-
le”. Desse modo, o sin-
dico deve manter uma
vigilancia diaria sobre
0S pagamentos que
devem, na melhor poli-
tica, serem autorizados
pelo sindico.

SINDICO: ATENCAO!

Para além dos riscos,
“essa circunstancia
evidencia uma contra-
di¢do juridica relevan-
te: mesmo quando o
contrato concede au-
tonomia operacional
a administradora para
movimentar contas
bancarias, a responsa-
bilidade institucional
pela gestdo financeira
continua recaindo so-
bre o sindico” o qué,
em outras palavras,
expressa que a dele-
gacao excessiva de po-
deres financeiros “ndo
elimina o dever de
supervisdo do gestor
condominial, podendo
inclusive ampliar sua
exposi¢cao a riscos juri-
dicos”.

[...10 SINDICO PERMANECE,
PERANTE A COLETIVIDADE
CONDOMINIAL, COMO 0 GESTOR
LEGAL DAS FINANGCAS E O
RESPONSAVEL PELA FISCALIZAGAD
DOS ATOS PRATICADOS EM NOME
DO CONDOMINIO.
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BOAS PRATICAS

Diante desse cenario, a “doutrina especiali-
zada em direito condominial e governanca
patrimonial tem enfatizado a importancia
da adocado de boas praticas administrativas
capazes de conciliar eficiéncia operacional
com seguranca juridica na gestao dos re-
cursos condominiais”.

MAS QUAL SERIAM ELAS?

A partir daqui o doutor Vander Andrade co-
meca a listar o que seriam essas boas pra-
ticas. Entre essas boas praticas destaca-se,
inicialmente, “a adocao de sistemas de du-
pla autorizacdao para movimentagdes finan-
ceiras, mecanismo amplamente utilizado
em estruturas corporativas e institucionais.
Nesse modelo, a administradora pode de-
sempenhar o papel operacional de prepa-
racdo dos pagamentos e organiza¢ao das
obrigacdes financeiras, mas a efetivacdo
das transac¢des bancarias depende da auto-
rizacdo expressa do sindico ou de outro re-
presentante designado pelo condominio”.
Tal procedimento, segundo Andrade, pre-
serva a agilidade administrativa sem com-
prometer o controle sobre a movimentacao
dos recursos.

MAIS RECOMENDACOES

Outra medida recomendada por Andrade
consiste em estabelecer “contratualmente
que a movimentacao financeira do condo-
minio somente podera ocorrer mediante
autorizacao do sindico, reforcando o papel
do gestor condominial como autoridade
responsavel pela validagao das despesas e
pela supervisdo da execu¢ao or¢camentaria”.

Esse modelo revela-se mais compativel
“com a estrutura juridica prevista no Co6-
digo Civil, pois preserva a centralidade da

CONDOMINIO EM RISCO

TRANSPARENCIA E IMPORTANTE

A implementa¢ao de mecanismos de trans-
paréncia e prestacdo de contas periddica
também constitui elemento essencial para
a seguranca da gestao condominial, apon-
ta Andrade. Nesse sentido, ele recomenda
gue os contratos firmados com administra-
doras estabelecam a “obrigacao de apre-
sentacdo de relatorios financeiros mensais,
contendo extratos bancarios detalhados,
demonstrativos de receitas e despesas,
conciliacdes bancarias e a relacdo comple-
ta dos pagamentos realizados no periodo”.

De acordo com o advogado, esses instru-
mentos permitem ao sindico, ao conselho
fiscal e a propria assembleia de conddémi-
nos acompanhar de forma continua a mo-
vimentacdo financeira do condominio, for-
talecendo a transparéncia e a confianca
institucional na administragao.

RELACAO ADEQUADA

Dessa forma, a adequada estruturacao
contratual da relacdo entre condominio
e administradora revela-se fundamental
para assegurar a integridade da gestao fi-
nanceira e “evitar distor¢des no regime de

e,

EPOXI
EM PISOS

sindicatura na conduc¢ao da administracao
financeira” - avalia o advogado.

Fachadas e
Vistoria predial o
Obras em rede
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responsabilidades  estabe-
lecido pela legislacao civil” -
analisa o advogado. Portan-
to, a revisdo cuidadosa das
clausulas contratuais que
tratam da movimentacao
bancaria, associada a adocao
de mecanismos eficazes de
controle e governanga, cons-
titui “medida prudencial in-
dispensavel para a protecao
do patrimdénio coletivo dos
condéminos” - resume o ad-
vogado.

HORA DA CONCLUSAO

Em sintese, embora a atua-
¢do das administradoras de

condominio desempenhe pa-
pel relevante na profissiona-
lizacdo da gestao condomi-
nial, a “autonomia irrestrita
na movimentacdao de contas
bancarias pode representar
risco juridico e administrati-
vo significativo quando ndo
acompanhada de mecanis-
mos adequados de supervi-
sao” pelo sindico, no caso,
indica o advogado.

A observancia do “modelo
legal previsto no Codigo Ci-
vil, que reconhece o sindico
como gestor das finangas
condominiais, aliada a im-
plementacdo de praticas mo-

dernas de controle financei-
ro, revela-se essencial para
garantir seguranca juridica,
transparéncia administrati-
va e protecdo dos interesses
patrimoniais da coletividade
condominial” - conclui An-
drade. A

Vander Andrade

Advogado. Mestre e Doutor em Direito
pela PUC/SP. CEO do Instituto Condomi-
nial e www.institutocondominiale.net
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O evento, que ocorreu na torre do
Salvador Business, no dia 14 de
margo, levou um grande nimero
de palestrantes e especialistas das
mais variadas formagoes.

encontro teve como refe-

réncia o universo de Harry

Potter e, especificamente, a
Ordem da Fénix, onde um grupo de
pessoas se une por coragem, pro-
posito e pela missao de proteger
0 que realmente importa. No caso
do Empodera: conhecimento es-
pecialista, estratégia, mitigacao de
conflitos e riscos, além de atuacdo
pratica advinda de muita experién-
cia das mais variadas formacdes.

Os apresentadores Julia Romado e
Aroldo Alves, conduziram o even-
to criando conexdo, energia fazen-
do com que a magia acontecesse
no palco do evento, uma vez que
“gquando as pessoas certas se unem
por um propésito, algo extraordina-
rio acontece quando se encontram:
conhecimento, lideranca e magia”
- conta Christiane Romao que, em
associacdo com Solimar Miranda, é
a produtora do evento, que ja esta
em sua quinta edicao.

A seguir apresentamos a lista dos
palestrantes do Empodera, que con-
tou com sete (7) painéis e 2 pales-
tras inspiradoras e motivacionais:

Carina Pottes: Advogada especia-
lista em Direito do Trabalho com 10
anos de atuacdo no setor condomi-
nial, integrando normas juridicas a
uma gestao profissional e segura.

Aletheia Campos: Psicéloga e Consul-
tora em Saude Mental Corporativa, foca-
da em desenvolvimento humano, neu-
ropsicologia e lideranca consciente para
guem gere comunidades.

Inalvaro Soares: Engenheiro civil espe-
cializado em Inspecdo Predial e Gestao
de Riscos, atuando ativamente em en-
tidades técnicas para promover a pre-
vencao e seguranca das edificagdes.

Christiane Romao: Idealizadora do Em-
podera e palestrante, especialista em
lideranca e gestdo de pessoas dedicada
ao crescimento profissional no mercado
condominial.

Solimar Miranda: Consultora estratégi-
ca de RH e especialista em DHO, utiliza
metodologias imersivas e ferramentas
praticas para transformar a cultura e as
relagdes organizacionais.

Joelton Ferreira Reboucas: Sindico pro-
fissional Master com quase uma década
de experiéncia em Salvador, focado nos
desafios reais e aprendizados da gestdo
pratica cotidiana.
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Lideranca Feminina no
Condominio: Resiliéncia,
Planejamento e um Toque
Humano Essencial

arco, com suas chuvas intensas,
M nos lembra da dualidade da gestao

condominial: a necessidade de lidar com o
imediato e, ao mesmo tempo, planejar o futuro.
Para nés, mulheres que lideram e administram
condominios, esta época do ano é um convite a
acdo e avisao estratégica, onde nossa abordagem
humanizada faz toda a diferenca.

Enquanto as chuvas de margo exigem atencao
redobrada a infraestrutura , prevencdo de
infiltrac8es, manutencdo de telhados e sistemas
de drenagem, e comunicacdo eficaz sobre
seguranca , demonstramos nossa capacidade
de resiliéncia e proatividade. Gerenciamos
estas situacdes com um olhar atento aos
detalhes técnicos e, crucialmente, com empatia
pelas preocupacdes e necessidades dos
moradores, transformando potenciais crises em
demonstra¢Bes de cuidado e eficiéncia.

Paralelamente, nosso olhar se volta para o futuro,
especialmente para as previsdes orcamentarias
de 2026. A implementacdo estratégica de
tecnologia em setores operacionais ndo é vista
apenas como uma ferramenta de economia, mas
como um meio de otimizar processos, reduzir
desperdicios e, fundamentalmente, liberar
tempo e recursos que podem ser reinvestidos em
um atendimento mais humanizado. Sistemas de
gestdo integrada, portarias virtuais e aplicativos
de comunicagao, quando aplicados com
sensibilidade, ndo substituem o contato humano,
mas o aprimoram, permitindo que foquemos em
construir um verdadeiro senso de comunidade e
bem-estar.

Nossa gestao condominial, guiada por uma
perspectiva feminina, une a capacidade de
antecipar e mitigar riscos, com a visao de investir
em solucdes que tragam economia a longo
prazo, sempre com o objetivo final de elevar a
qualidade de vida e a seguranca de todos. E
essa combinacgao de rigor técnico, planejamento
financeiro e um toque humano essencial que
define a exceléncia de uma lideranga condominial
feminina, construindo ndo apenas edificios, mas
lares mais seguros, eficientes e acolhedores.

ANA PAULA VIEIRA - Experiéncia de 33 anos na
drea comercial; sindica profissional especializada
em condominios MCMV (Minha casa Minha vida);
CEO do Projeto Chd das Sindicas Empreendedoras
Brasil e empresdria da 10 Fénix Certificadora Digital.

Alexandre Menezes: Ad-
ministrador e sindico com
pés-graduacdo em gestdo de
projetos, unindo estratégia,
tecnologia e inovagdo para a
evolucdo da administracdo de
condominios.

Rodrigo Ruy: Administrador e
especialista em seguros con-
dominiais com décadas de
experiéncia, atuando na pro-
tecdo patrimonial e na gestdo
técnica de riscos do setor.

Lilian Farias: Arquiteta e
Engenheira de Seguranca
do Trabalho com 20 anos de
experiéncia, focada em como
0s ambientes e a ergonomia
impactam o desempenho
humano

Jamile Vieira: Advogada es-
pecialista em Direito Condomi-
nial e palestrante da OAB, com
20 anos de experiéncia em
mediacao de conflitos, assem-
bleias e legislacdo estratégica.

lonara Ribeiro: Advogada e
professora de pos-graduacao
em Direito Imobiliario, dedica-
da ao fortalecimento da base
juridica e a educag¢do de pro-
fissionais da area.

Wagner Santana: Engenheiro
civil e Presidente do IBAPE-BA,
especialista em engenharia
diagnostica e auditoria para
garantir a seguranga técnica e
manutencao predial.

Sabrina Oliveira: Enfermei-
ra e empresaria do setor de
limpeza e fitness, focada em
compartilhar jornadas de em-
preendedorismo, coragem e
transformacdo de realidades.
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Karina Albuquerque: Engenheira de Se-
guranca do Trabalho e CEO da KMA En-
genharia, especialista em gestao de riscos
ocupacionais e responsabilidade técnica
em condominios.

Monique Melo: Jornalista e CEO da
Texto&Cia com 30 anos de mercado,
especialista em comunicagdo corpora-
tiva e no fortalecimento da reputagdo
de liderancas.

Genildo Lawinscky: Jornalista e educa-
dor fisico, que traz uma perspectiva ins-
piradora sobre como trajetéria, atitude e
experiéncia constroem novos caminhos
profissionais.

Willan Silva: Gestor condominial com 8
anos de experiéncia, especialista em me-
diagdo de conflitos e na implementagao
de melhorias administrativas em Vitoria
da Conquista.

Prazeres:

Geovane Advogado  es-
pecialista em Direito Condominial
e sindico profissional, focando em
aproximar a teoria juridica da vivén-
cia pratica para uma gestdo eficiente.

Y

Caroline Pio: Advogada e fundadora da
Comunidade Dominando Condominios,
especialista em governanca, combate a
inadimpléncia e formacdo de profissio-
nais para o setor imobiliario.

Thiago Fiais: Advogado pos-graduado
com 10 anos de experiéncia, especialista
em integrar Direito do Trabalho e Imo-
biliario para criar estratégias de gestao
mais seguras.

Jamile Mascarenhas: Presidente da Co-
missao de Direito Condominial da OAB-
-BA, oferece assessoria juridica preven-
tiva focada na organizacdo e seguranca
das administragdes residenciais

Thais Campos: Empresaria e corretora
referéncia no mercado imobiliario, atuan-
do como diretora comercial e especialista
em identificar oportunidades de negécios
no ecossistema.

Thiago Pacheco: Advogado e idealizador
da Escola Superior de Condominios, com
atuacdo técnica voltada para o Direito
Imobiliario, Familia e modernizacdo da
gestao.

Andrea Resque: Advogada condominial
ha 20 anos e mentora de profissionais,
especialista em seguranca juridica pratica
aplicada a realidade de sindicos e admi-
nistradores.

Leonardo Mascarenhas: Diretor da
Nextin Brasil e especialista em inovacao
tecnoldgica, com experiéncia na implan-
tacdo de processos em mais de mil con-
dominios pelo pais. A
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4&° EACEX

ESTA CHEGANDO

COM TUDO,
EM 22 E 23 DE MAIO

Um pouco
do que foi o
ENACEX 2025

uem participou dos eventos anterio-

res ja sabe da oportunidade. Muitos

e otimos palestrantes trazendo temas
importantes que estao no cotidiano da gestao
condominial. As inscricdes ja estdo abertas
para o 4° ENACEX. O Lote 1 abrindo na pro-
xima semana. Se prepare para viver uma das
maiores experiéncias do mercado condominial
do pais. O evento acontecera em Salvador/
BA, no Hotel Mercure Salvador Rio Verme-
lho, reunindo profissionais de todo o Brasil.

A producdo do encontro esta preparando
um conteludo estratégico, atual e total-
mente voltado para quem deseja crescer
na sindicatura, na advocacia condominial e
nos negécios em 2026. Vocé pode esperar,
também, por networking de alto nivel, co-
nexdes reais com players do mercado e con-
teudo pratico e aplicavel. Se vocé é empre-
sario e deseja posicionar sua marca como
parceira do ENACEX, esse é o momento. A

Facasuainscricdo parao primeiro
lote. Acesse o canal:

@comunidade_expertemcondominios
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carreira de um sindico é feita pela

guantidade de eleicdes que ele ti-

ver, € a vida de um condominio
depende do trabalho feito pelo gestor
durante os anos. Para o sindico ser elei-
to ele precisa ter a empatia dos condé-
Mminos e que 0S MesMmos possam acre-
ditar em seu projeto, porém para um
gestor assumir o cargo, outro precisa
sair, e como essa troca deve ser feita?
Quais sdo 0s passos que o0 novo gestor
deve seguir? A Revista entrou em con-
tato com Amanda Accioli, advogada
condominialista e sindica profissional,
para esclarecer o assunto.

Repérter da Revista dos Condomi-
nios - Sabemos que é comum fazer a
troca do sindico de dois em dois anos,
mas, uma das duvidas que devem sur-
gir na mente dos candidatos a sindico,
é: Quais sdo as regras para fazer a troca
de sindico?

Amanda Accioli: A troca de sindico se
da sempre que o mandato do mesmo
se encerra, isso é de 2 em 2 anos e al-
gumas Convencoes preveem de 1 em 1
ano, quando o sindico renuncia ou ele é
destituido. Geralmente acontece no pri-
meiro semestre do ano, quando muitos
condominios fazem assembleia ordina-
ria para duas pautas importantes: pres-
tacdo de contas e a troca de sindico. E
para que, nesta Ultima, a transicdo seja
tranquila e o mais transparente pos-
sivel é importante fazer a “passagem
da gestdao” seguindo alguns cuidados.
Primeiro de tudo, evitar desentendi-
mentos com o sindico que vai deixar o
mandato. Ndo adianta criticar a antiga
administragdo. O mais saudavel é que
haja uma conversa entre o novo sindi-
CO e 0 anterior para que se esclarecam
quaisquer duvidas ou pendéncias em
andamento no condominio.

Repdérter da Revista dos Condomi-
nios - Pronto, o sindico assumiu o seu
novo cargo, e agora? Qual é a primeira
coisa que um sindico deve fazer ao ser
eleito em um novo condominio?

Amanda Accioli: Logo que assumir o
posto, sugiro procurar sua administra-
dora e buscar orienta¢bes para usar o
portal ou App de gestdo condominial.
Ele serd uma ferramenta importante
para uma gestdo eficiente e transpa-
rente, bem como um bom bate papo
com o seu gerente de condominio e
o corpo diretivo, nada melhor que os
préprios moradores para passar a his-
téria do condominio. A administragdo
de condominios exige conhecimento
em diversas areas. Engenharia, arqui-
tetura, psicologia, elétrica, administra-
¢do, recursos humanos, departamento
pessoal, advocacia, cobranca, finangas
e varios outros vRepérter

da Revista dos Condominios - Na to-
mada de posse, quais contratos sdo ne-
cessarios para a assinatura do sindico?

Amanda Accioli: Os contratos que
serdo celebrados daquele momento
em diante. Mas devera analisar todos
os contratos em andamento naquele
condominio, ver se estdo sendo cum-
pridos, renegociar valores etc. Impor-
tante salientar: O sindico anterior deve
entregar todos os documentos referen-
tes a sua administragdo, principalmen-
te: Apolices de Seguro; Cartdo de CNPJ;
Folhas de Ponto de Funcionarios; Lau-
dos PCMSO/PPRA; Livro de Inspecdo do
Trabalho; Escritura de Conveng¢do e o
Regulamento Interno.

Repérter da Revista dos Condomi-
hios - Mas o sindico pode renunciar a
qualguer momento?

Amanda Accioli: Sim, ndo ha nada que
o impeca de abandonar o cargo.

Repérter da Revista dos Condomi-
nios - Ja vimos quais sdo as regras para
a troca de sindico, a primeira acdo que
0 novo gestor deve ter, se ha algum
contrato para ele assinar na hora da
posse e se o sindico pode renunciar.
Apbs tudo isso, se o novo gestor ain-
da tiver dlvidas sobre a antiga gestdo,
qual a melhor forma para ele conseguir
sanar essas duvidas?

Amanda Accioli: Sugiro sempre uma
boa conversa com a administradora,
com as pessoas do corpo diretivo atual
e as vezes até da anterior gestdo.Re-
poérter da Revista dos Condominios
- Assumindo o cargo, o gestor tera que
lidar com documentos, contas, infraes-
trutura, e o mais dificil, com as pessoas.
Quais sdo os cuidados que um novo




sindico deve tomar ao se relacionar Amanda Accioli: Sugiro o seguinte:
com os condéminos?

Verifique os inadimplentes;

Amanda Accioli: Manter contato e L. . .
reunides constantes fard com que os Conheca o histérico e a rotina do condominio;

membros sigam o mesmo pensamen- Agende reunides mensais com os conselheiros;
to, além de ajudar o sindico a delegar
tarefas e responsabilidades. O sindico
pode se reunir com o Conselho pelo Monte comissdes para temas diversos (obras, reformas, reci-
menos uma vez ao més, seja para so- clagem de lixo, etc.);

licitar sugestdes, apresentar propostas, Peca a administradora um perfil social dos moradores (n° de
além de prestar contas aos conselhei- conddminos, pets, idade, etc.);

ros.

Avalie se esta faltando algum servigo essencial;

Confira se estao ativos documentos importantes, especial-

Agindo como “olhos e ouvidos” dentro (B8 HEET S D EL

do condominio, cabe aos conselhei- AVCB; RIA dos elevadores;
ros também cultivar as boas relacées
com o sindico profissional. E uma via L . .
de m&o dupla. O conselho precisa, por Certidao de débitos negativos;

exemplo, ficar atento a presta¢do de Lembre-se, a fungdo do sindico e suas atribui¢des estao previs-
contas, acompanhar os gastos do con- tas no Cédigo Civil, do capitulo “VII Condominio Edilicio”, que
dominio e ajudar o sindico profissional vai do artigo 1.331a 1358. A

na tomada de decisdes.

Acdes judiciais em andamento;

AMANDA ACCIOLI

Reporter da Revista dos Condomi- E-mail: amandaaccioli.adv@gmail.com

nios - Para finalizar, vocé poderia dar
algumas dicas para os novos gestores? Instagram: @acciolicondominial
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Pelo 4° ano o ENACEX reunira Advogados e
4“ ENAGEX sindicos Experts em Condominios de todo o

ENCOMTRO NACIONAL DA CEX Brasil, trazendo:

Seguranga Juridica, Tecnologia, e
Relacionamentos: a base da Gestao
Condominial em 2026.

V2 "N Y ﬂ- a" » -y
SEGURANCA JURIDICA, A “ ’._;_“_F‘ J ‘ . t. { f., tf 'hv
TECNOLOGIA, E - 5, -
RELACIONAMENTOS: A BASE DA ﬁ_ - - : -
GESTAO CONDOMIMNIAL EM Ta ’: | i
2026.
0n
0
8 SALVADOR BAHIA SALVADOR BAHIA
& 22 E 23 DE MAIO/26 22 E 23 DE MAIO/26
U
‘ HOTEL MERCURE RID realzacic:

VERMELHO -‘qf‘CEx

Tanpts e




REVISTA DOS

Y
(0,

avanco da eletromobilidade no
O Brasil trouxe consigo novos de-

safios regulatérios e de segu-
ranga, sobretudo no que concerne a
instalacao de Sistemas de Alimenta¢do
de Veiculos Elétricos (SAVE) em edifica-
¢Bes residenciais, comerciais e publi-
cas. O incremento da frota de veiculos
elétricos e hibridos, aliado a crescente
demanda por pontos de recarga em
garagens, shoppings, aeroportos e con-
dominios gera, além disso, a necessida-
de normativa, visando garantir a prote-
¢do da vida, do patriménio e do meio
ambiente.

Nesse sentido, o Conselho Nacional de
Comandantes-Gerais dos Corpos de
Bombeiros Militares (CNCGBM | LIGA-
BOM) editou a Diretriz Nacional sobre
Ocupagbes Destinadas a Garagens e
SAVE, instrumento que traz os parame-
tros minimos de seguranca contra in-
céndio e controle de riscos estruturais.
“Neste sentido, a Diretriz traz distin¢des
e requisitos técnicos para situacées em
que ja existam sistemas de alimentacdo
de veiculos elétricos em:

A) AREAS INTERNAS;
B) AREAS EXTERNAS; e

C) EM EDIFICACOES NOVAS, enumera
o advogado Felipe Ferrarezi.

ALIMENTACAO VEICULAR
ELETRICA EM CONDOMINIOS:
ORIENTACOES LEGAIS E
REQUISITOS' TECNICOS DA
DIRETRIZ NACIONAL

Felipe F@rrarezi

DIRETRIZES
REGRAS GERAIS

De acordo com o advogado, para cada
uma dessas areas e situagoes, ha espe-
cificidades a serem observadas. Assim,
as regras gerais, que devem ser atendi-
das nos locais em que houver sistemas
de alimentacdo de veiculos elétricos
(SAVE) sao as seguintes:

+ Atendimento a NBR 5410 (Instalacbes
elétricas de baixa tensdo), a NBR 17019
(Instalagdes elétricas de baixa tensdo -
Requisitos para instalacdes em locais
especiais - Alimentacado de veiculos elé-
tricos); a NBR IEC 61851-1 (Sistema de
recarga condutiva para veiculos elétri-
cos - Parte 1: Requisitos gerais);

Admissao apenas dos modos de recar-
ga 3 e 4 conforme a NBR IEC 61851-1;

Existéncia de ponto de desligamento
manual, de todas as esta¢des de recar-
ga, a ndo mais de 5 metros da entrada
principal, ou da entrada da garagem,
ou das escadas de acesso para 0s pavi-
mentos da garagem da edificacao;

Existéncia de ponto de desligamento
manual em todas as esta¢des de recar-
ga a nao mais de 5 metros destes equi-
pamentos;

Instalacdo de ponto que permita o
corte de energia entre os modulos de
recarga e a rede elétrica por meio de
disjuntor no quadro de distribuicao;

Sinalizagdo destes pontos de recarga e
do respectivo local de desligamento;

Identificagdo do disjuntor correspon-
dente a cada ponto de recarga;

Afastamento minimo de 5 metros, utili-
zando como referéncia o perimetro de
demarcacdo da vaga, para as edifica-
¢Oes que possuem apenas uma rota de
saida de emergéncia.

EDIFICACOES JA EXISTENTES

+ E para as edificagdes existentes que de-
mandarem projetos técnicos, exige-se:

A instalacdo de chuveiros automaticos
(contra incéndio) com a malha da tubu-
lagdo interligada ao sistema de hidran-
tes (salvo se existir do tipo ordinario |
nas areas de garagem);

A instalacao de sistema de deteccao de
incéndio, dimensionado conforme a
Instrucdo Técnica pertinente;

Elaboracdo de plano de gerenciamento
de riscos.
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AREA EXTERNA

+ Comrelacdo aos sistemas de alimentacdo em area externa, es-
tes demandam uma analise do local para compreender quais
das exigéncias descritas anteriormente sao aplicaveis, com o
acréscimo de outros requisitos:

+ Afastamentos em relacdo a riscos especificos como areas com
liquidos igniferos e gas liquefeito de petréleo devem seguir os
parametros das Instru¢Bes Técnicas pertinentes.

* Para as garagens externas serdo admitidos o SAVE Tipos 1 e
2, desde que o Responsavel Técnico faca o Gerenciamento de
Risco demonstrando que os fatores de instalagdo adotados
mantenham um nivel de seguranca adequado para o carre-
gamento.

* E, na existéncia de ado¢do do item anterior, o Responsavel
Técnico devera prever protecdo para intempéries objetivando
a protecao do equipamento.

NOVAS EDIFICACOES

* E, com relacdo as novas edificagdes, ou seja, as que ainda ndo
possuem protocolo de solicitagdo de aprovacao junto ao res-
pectivo Municipio, o projeto técnico deve conter:

+ Instalagcdo de sistema de deteccdo de incéndio para protecao
onde houver ocupagdes com garagens, dimensionado confor-
me a Instrucdo Técnica especifica;

* Instalacdo de sistema de chuveiros automaticos nas areas de
garagens, calculados como risco ordinario 2 com chuveiros de
resposta rapida. Excepcionalmente nos casos em que o siste-
ma de chuveiros automaticos seja exigido apenas em virtude
da ocupacao garagem, ndo havera necessidade de somar os
volumes das reservas técnicas de incéndio dos sistemas de
hidrantes e chuveiros automaticos, adotando-se o maior vo-
lume, calculado considerando risco ordindrio 2 com tempo de
30 minutos;

* Instalacdo de sistema de extracdo mecanica que consiga, no
minimo, efetuar 10 trocas do volume de ar por hora do maior
pavimento na ocupagdo garagem, com adocao dos parame-
tros da Instrucdo Técnica especifica. Dispensa-se este sistema
quando o pavimento da edificagdo onde houver ocupag¢des
com garagens seja dotado de ventilacdo natural com abertura
minima de 50% do perimetro, em pelo menos duas fachadas;

+ Tempo requerido de resisténcia ao fogo (TRRF) minimo de 120
minutos para area destinada a garagem. N&o se aplicam as
isencdes e redugdes do tempo requerido de resisténcia ao
fogo (TRRF) as edifica¢des que possuirem ocupacao destinada
a garagem e exigéncia de “Seguranca Estrutural”.

ENTRADA EM VIGOR:

A Diretriz Nacional, que entra em vigor em 21 de fevereiro
de 2026 (ap6s 180 dias contados da sua publica¢do), embora
ndo corresponda a uma norma juridica, é sim uma orienta-
¢do, uma norma técnica - como o préprio documento indica.
Apesar de ndo ser norma juridica, “o tema deve ser objeto de
discussao assemblear e merece atengao redobrada dos sindi-
cos quanto a realidade vivenciada dentro do condominio. As-
sim, a partir da referida data, as edifica¢cBes poderao ser alvo
de vistoria técnica pelo Corpo de Bombeiros, sem prejuizo de
outras exigéncias que venham a ser estabelecidas” - garante
Ferrarezi.

Importante salientar que, além da importancia dos ajustes
técnicos relativos aos componentes elétricos dos carregado-
res veiculares, “ndo menos importante é ter consciéncia de
gue o incéndio pode ocorrer em razdo da inflamabilidade da
bateria de ion-litio desses veiculos. Ainda que sejam raros,
os casos desse tipo de incéndio, ndo se dispde de recursos
praticos e rapidos para combaté-lo” - adverte o advogado.

@ RESTAURO DE FACHADAS

@ RECUPERACAO ESTRUTURAL

® IMPERMEABILIZACOES

PINTURAS

A b
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ENGENHARIA

O (21) 98837-3995 @gvmengenharia

a atendimento@gvmengenharia.com @ www.gvmengenharia.com
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POSSIVEL DESABAMENTO OU DANO
ESTRUTURAL

De acordo com Ferrarezi, a afirmagdo
nao é exagerada, pois a propria Diretriz
Nacional destacou, na “Exposicdo de
Motivos” que “a urgéncia desta atuali-
zagdo normativa é corroborada por si-
nistros de grande magnitude ocorridos
recentemente em estruturas de esta-
cionamentos (em todo o mundo). Tais
eventos demonstraram a capacidade
de rapida propagacao de incéndios en-
tre veiculos, culminando em danos ex-
tensivos e, em alguns casos, no colapso
estrutural das edificacBes, expondo a
vulnerabilidade das construcdes frente
aos novos padrdes de inflamabilidade
veicular” - interpreta a diretriz, o advo-
gado.

SINDICO: RESPONSABILIDADE DE
CONTRATAR SEGURO

Ferrarezi destaca, também, que “sob
0 contexto normativo e juridico do Di-
reito Condominial que o sindico tem
responsabilidades quanto a conscienti-
za¢do do procedimento administrativo
exigido, deve diligenciar pela seguran-
¢a nas areas comuns e atentar-se as
coberturas securitarias que contem-
plem sinistros decorrentes de incéndio
oriundo dos sistemas de alimentacdo e
dos veiculos elétricos, como determina
o Cédigo Civil (Artigos 1.346 e 1.348)".

Esses artigos tratam da obrigatorieda-
de do seguro de toda a edificacdo con-
tra o risco de incéndio ou destruicao,
total ou parcial; e indica ser de com-
peténcia do sindico (lll) “dar imediato
conhecimento a assembleia da existén-
cia de procedimento judicial ou admi-
nistrativo, de interesse do condominio;
(V) diligenciar a conservacdo e a guarda
das partes comuns e zelar pela presta-
¢do dos servicos que interessem aos
possuidores; e (IX) realizar o seguro da
edificacdo” - destaca o advogado.

PERSPECTIVA JURIDICA:
RESPONSABILIDADE
COMPARTILHADA

Do ponto de vista juridico e, em obser-
vancia da legislacdo e das determina-
¢Bes convencionais do condominio, “é
importante demonstrar a necessi-dade
de responsabilidade compartilhada
entre sindicos, construtoras, empresas
instaladoras e o poder publico, todos
incumbidos de prevenir riscos e
proteger a coletividade” - completa
Ferrarezi.

APESAR DE NAO SER
NORMA JURIDICA, 0 TEMA
DEVE SER OBJETO DE
DISCUSSAD ASSEMBLEAR
E MERECE ATENCAD
REDOBRADA DOS SINDICOS
QUANTO A REALIDADE
VIVENCIADA DENTRO DO
CONDOMINIO.

ALIMENTACAO VEICULAR ELETRICA

VAl FAZER INSTALAGCAO ELETRICA
PARA VEiCULOS?

Desse modo, antes de qualquer insta-
lacdo ou obra correspondente aos sis-
temas de alimentacao veicular elétrico,
“0 primeiro passo é a convocag¢do de
Assembleia Geral para tratar do tema,
sendo esta condicdo imprescindivel
para a sua validade juridica” - ensina o
advogado.

PRIMEIRA DECISAO JUDICIAL EM
SANTA CATARINA

Recentemente foi “divulgada a primei-
ra decisdo judicial no Estado de Santa
Catarina, em que uma condémina mo-
veu acao judicial contra o condominio
e o sindico profissional. Ela comprovou
documentalmente, mediante laudos
técnicos de engenharia elétrica e civil,
algumas irregularidades nas instala-
¢Oes, riscos de sobrecarga elétrica e de
incéndio, bem como o risco de compro-
metimento da estrutura do edificio” -
informa Ferrarezi.



ALIMENTACAO VEICULAR ELETRICA

Desse modo, o magistrado deferiu o
pedido de medida liminar que, entre
outros pontos, determinou “o ime-
diato impedimento do uso dos carre-
gadores ja instalados no condominio
e a proibicdo de novas instalacdes.
O juiz fixou multa diaria em caso de
descumprimento (autos n. 5047535-
48.2025.8.24.0023 - 12 Vara Civel da
Comarca da Capital)” - aponta o ad-
vogado.

Diante de todo o contexto narrado,
“as atenc¢des se voltam agora para o
cumprimento das exigéncias mini-
mas relatadas na Diretriz, bem como
0 acompanhamento de outras medi-
das que os 6rgaos do Poder Publico
Estadual de Santa Catarina venham a
adicionar a este assunto” - pondera
Ferrarezi.

Para o advogado, “devemos estar cien-
tes de que as ocorréncias incendiarias
em veiculos elétricos sdo raras, mas
ndo podemos ignorar o cumprimen-
to dessa Diretriz, uma vez que ela se
apresenta ndo apenas como exigéncia
técnica, mas como instrumento de in-
terpretacdo conjunta dos imperativos
legais e juridicos, essenciais para a
preservacdo da vida, do patrimonio e
da seguranca coletiva”. A
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Auditoria de
Condominios

Ha 30 anos, a Manager oferece servicos de
Auditoria e Contabilidade especializados,
trazendo seguranca na gestao dos recursos
financeiros. Garantimos processos de compras
transparentes além do cumprimento regular das
obrigacOes trabalhistas e fiscais.

Paz e harmonia
entre condominos e
valorizacao patrimonial

MANAGER

AUDITORIA,
CONSULTORIA &
k CONTABILIDADE SS LTDA,

www.mi-rj.com.br | (21) 2509-0313 | (21) 2524-4274
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cbepjur  auliicacao profs

Formacao de

Sindicos Profissionais
e Gestores Condominiais

Aprenda na pratica com especialistas
do mercado | 90h/a de conteudo.

Www.cbepjur.com.br

Inicio 05/05/2026

Tercas e quintas-feiras,
das 18h30 as21h30

R$49,00 de taxa de matricula
+12x R$166,58 (consulte descontos)

EAD - aulas ao vivo viazoom
Acesso a gravacao por 180 dias

Corpo docente qualificado
e atuante naarea.
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POR HENRIQUE CASTRO

Sindico Preparado:
Prevenciao, Mediag¢ido e Defesa
em Conflitos Condominiais

na condominial. Divergéncias sobre barulho, uso de areas

comuns, vagas de garagem, animais de estimacado e in-
teracdes em grupos de mensagens sao comuns na convivéncia
coletiva. No entanto, nos ultimos anos, sindicos e administrado-
res tém observado uma mudanca relevante na intensidade e na
natureza dessas situagdes. O que antes eram desentendimentos
pontuais passou, em muitos casos, a apresentar caracteristicas
mais graves, podendo configurar assédio moral no ambiente
condominial.

O s conflitos entre moradores sempre fizeram parte da roti-

Esse cendrio se manifesta por meio de condutas repetitivas que
expdem moradores a constrangimentos, humilhacdes e pres-
sdes psicolégicas. Ofensas em aplicativos, exposi¢des publicas,
acusacOes reiteradas e comportamentos de perseguicdo ultra-
passam os limites do razoavel e afetam ndo apenas os envolvi-
dos, mas toda a coletividade. Nessas circunstancias, o problema
deixa de ser individual e passa a comprometer o equilibrio, a
seguranca e o bem-estar da comunidade.

O assédio moral caracteriza-se pela repeticdo de praticas abusi-
vas que atingem a dignidade e a integridade emocional da viti-
ma. Embora mais conhecido nas rela¢des de trabalho, também
pode ocorrer nas relagdes condominiais. A comunicacdo digital
ampliou o alcance dessas condutas, tornando os conflitos mais
frequentes, visiveis e, muitas vezes, mais agressivos.

Nesse contexto, o impacto na gestdo é significativo. O sindico,
como representante legal do condominio, possui o dever de ze-
lar pela ordem, seguranca e cumprimento da convencdo e do
regimento interno. A legislacdo permite a aplicacdo de advertén-
cias e multas em casos de condutas antissociais ou reiterada-
mente ofensivas, inclusive com penalidades mais severas quan-
do houver reincidéncia ou gravidade. Em situacdes extremas, é
possivel recorrer ao Poder Judiciario.

Entretanto, a atuagdo deve ser prudente e baseada em registros
formais. Medidas sem apuracdo adequada podem gerar ques-
tionamentos e responsabilizagdo do préprio condominio. Por
isso, é essencial documentar ocorréncias, formalizar comunica-
¢Bes e garantir transparéncia na conducdo das providéncias.

A mediagdo destaca-se como ferramenta eficaz na prevencdo e
resolu¢cdo de conflitos. O didlogo estruturado, conduzido com
imparcialidade, permite esclarecer limites e restaurar a convi-
véncia, evitando desgastes maiores.

Além disso, o suporte de especialistas em Direito Condominial é
fundamental. O acompanhamento juridico orienta decisdes, as-
segura o cumprimento da legislacdo e reduz riscos. O advogado
auxilia na elaboracdo de notificac@es, aplicagdo de penalidades
e definicdo de estratégias adequadas, garantindo seguranca a
gestdo.

O sindico preparado é aquele que alia equilibrio, técnica e res-
paldo juridico. Sua fungdo vai além da administracdo financeira:
envolve gerir pessoas, prevenir conflitos e promover um am-
biente seguro, respeitoso e harmonioso para todos.

Henrique Castro - Advogado. Pés-graduado em Direi-
to Publico (2011) e Educacdo a Distancia: Gestdo e Tutoria
(2021). Tutor Externo da Uniasselvi. Autor de Obras em Di-
reito Condominial

REVISTA DOS

Ano’s | Edigdo 39 | Margo/Abril de 2026

] E
REFORMA
TRIBUTARIA:
IMPACTOS E
OPORTUNIDADES
PARA INVESTIDORES

DE IMOVEIS

i

GESTAO SEGURA: TERCEIRIZAGAO: LiMBO GESTAO
0S RISCOS DAS COMO PROTEGER PREVIDENCIARIO: DOCUMENTAL:
CLAUSULAS DE 0 CONDOMINIO ENTENDA 0S ESTRATEGIAS PARA

MOVIMENTAGAO DE PASSIVOS RISCOS E SAIBA

MAIS TRANSPARENCIA

FINANCEIRA TRABALHISTAS COMO AGIR E PRODUTIVIDADE

www.revistadoscondominios.com.br

CHIEF EXECUTIVE OFFICER
JORNALISTA RESPONSAVEL / EDITOR
CONSELHO EDITORIAL

GERENCIA
COMERCIAL

EDITORAGAO
COLABORADORES
REVISAO

REALIZAGAO

ENDERECOS E CONTATOS

EXPEDIENTE

FRANCISCO EGITO

RICARDO BRITTO

FRANCISCO MACHADO EGITO (R))
VANDER FERREIRA DE ANDRADE (SP)
CECILIA EGITO

ANDREA OLIVEIRA

A+B DESIGN
YAGO SANTOS
RICARDO BRITTO

GRUPO FRANCISCO EGITO

RUA GAVIAO PEIXOTO, 183/1307 - ICARAI,
NITERG, RJ - CEP 24.230-090

< (21)96543-0175

@& REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR

9 CONTATO@REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR
B9 COMERCIAL@REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR
B9 FINANCEIRO@REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR
IEd REVISTADOSCONDOMINIOS

(©) @REVISTA_DOS_CONDOMINIOS

™ REVISTA-DOS-CONDOMINIOS

Conteudo de propriedade da Revista dos Condominios.
N3do autorizada a cépia ou reproducido total ou parcial
sem autorizagdo prévia expressa. | Os artigos e opinides
dos colunistas e entrevistados sdo de responsabilidade
dos autores e ndo necessariamente refletem a opinido
da revista. | Para receber mensalmente e gratuita-
men te a edi¢do digital da REVISTA DOS CONDOMINIOS,
acesse o nosso site e faga o seu cadastro gratuitamente:
revistadoscondominios.com.br | Ao fazer essa solicita-
c¢do, o assinante concorda em receber malas diretas e
comunicagdes da Revista dos Condominios e seus par-
ceiros em presariais, com ofertas de produtos e servicos
adequados ao seu perfil.



s

cbepjur

POS-GRAUACAO EAD

o o og® »~» ©
Direrto Imobiliario
Aprenda com profissionais altamente

qualificados e atuantes na area,
reconhecidos nacionalmente.

Inicio 30/04/2026

Aulas ao vivo as quintas-feiras,
das 18h30 as 21h30

DE—R$—249—96—

199 20

mensal

—»20% OFF




FRANCISCO EGITO ﬁ*

Condominios

Qual é a principal
necessidade do seu
condominio?

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

www.franciscoegito.cnt.br (21) 2714-4464
grupofranciscoegito © (21) 98335-4486
£ © (21) 99992-9591




