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PROMETE MUDAR

A SEGURANCAE

A ECONOMIA DOS
CONDOMINIOS

NO BRASIL

Lei promete mudar
a saude dos edificios

gestdo condominial e a
manutencdo de grandes
estruturas no Brasil estao

prestes a passar por uma trans-
formacdo profunda e necessa-
ria. Avanca no Congresso Nacio-
nal o Projeto de Lei n°® 159/2026,
uma proposta que retira a ma-
nutencao predial do campo da
subjetividade e a insere no rigor
da obrigatoriedade legal. Mais
do que uma nova regra buro-
cratica, a medida estabelece um
protocolo de “saude edificada”
gue pode evitar tragédias e pre-
juizos bilionarios aos proprieta-
rios de imoveis.

Para a Associacdo de Engenha-
ria de Impermeabilizacdo, AEI,
a medida representa um avan-
¢o importante para a seguran-
ca das construgdes e para o
fortalecimento de uma cultura
de manutencdo preventiva no
Brasil, especialmente no que diz
respeito a preservacdo da vida
util das estruturas.

~ Renato Giro

“A realizacdo periodica de ins-
pecbes prediais contribui para
uma gestdo mais eficiente das
edificacdes, permitindo identifi-
car falhas precocemente e pla-
nejar interven¢des de maneira
mais estratégica e econdmica”,
afirma o diretor da entidade, o
arquiteto Renato Giro.

A Institucionalizacao do Lite:
0 que muda na pratica?

O cerne da proposta € a criacao
do Laudo de Inspecdo Técnica
de Edificacao (Lite). Se aprovado
pelo Plenario do Senado, o texto
exigira que praticamente todas
as edificacdes do pais — com ra-
ras excecdes como residéncias
unifamiliares e estadios — pas-
sem por vistorias técnicas rigo-
rosas a cada dez anos, contados
a partir da emissao do “habite-
-se”.

Inspecgoes: os sistemas
de vedagao

Essas inspe¢des ndao serdo me-
ras visitas visuais. O objetivo
€ uma avaliacao profunda das
condicdes de conservacao, fun-
cionamento e uso dos sistemas
construtivos. O foco recai sobre
elementos criticos que garan-
tem a estabilidade e a habita-
bilidade, com destaque para os
sistemas de vedacdo e a inte-
gridade das estruturas contra a
acao do tempo.

“A realizacdo periodica de ins-
pecBes prediais contribui para
uma gestdo mais eficiente das
edificacdes, permitindo identifi-
car falhas precocemente e pla-
nejar interven¢des de maneira
mais estratégica e econdmica”,
afirma o diretor da entidade, o
arquiteto Renato Giro.

O Inimigo Invisivel: a dgua e a
degradacdo das estruturas

Um dos pontos mais sensiveis
abordados pela nova legislacao,
e frequentemente negligen-
ciado por gestores, é a imper-
meabiliza¢do. Especialistas do
setor apontam que a presenca
indevida de agua € a raiz das
manifestacdes patoldgicas mais
recorrentes no parque imobilia-
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Condominio edilicio: um
enfoque interdisciplinar

Uma organizagdo muito além das paredes

o longo dos meus estudos sobre condominios, cheguei a con-

clusdo de que analisa-los exclusivamente sob a ética juridica €

insuficiente para compreender sua verdadeira natureza. Em-
bora o condominio tenha sua origem no exercicio compartilhado do
direito de propriedade, sua dinamica cotidiana revela uma realidade
muito mais ampla e complexa. Trata-se de um espago onde convi-
vem pessoas com diferentes interesses, expectativas, valores e for-
mas de participacao, produzindo relacdes sociais permanentes que
transcendem os limites do Direito.

Mais do que um instituto juridico, o condominio constitui uma or-
ganizacdo humana complexa. Pode ser compreendido como uma
unidade social construida por seus integrantes, dotada de recursos
espaciais, humanos, financeiros, materiais, tecnolégicos e informa-
cionais que, por meio da gestdo, sdo direcionados ao alcance de
finalidades coletivas. Sua estrutura de governanga, seus processos
decisorios e suas relac8es de convivéncia evidenciam caracteristicas
préprias das organiza¢des estudadas pela Administracado e pelas Ci-
éncias Sociais.

Por essa razao, entendo que a compreensado dos condominios exige
uma abordagem interdisciplinar, integrando contribuicdes do Direi-
to, da Administracdo, da Sociologia e dos estudos organizacionais.
A urbanizacdo crescente e a verticalizagdo das cidades fizeram dos
condominios uma das principais formas de ocupacao do espaco ur-
bano, trazendo desafios que ultrapassam a manutencdo das edifica-
¢Oes e a aplicagdo das normas legais.

Sob essa perspectiva, os condominios podem ser compreendidos
como verdadeiros microssistemas sociopoliticos. Possuem érgaos
de gestdo, regras internas, objetivos comuns e dinédmicas sociais
que influenciam diretamente seu funcionamento. Diferentemente
de outras organiza¢des, apresentam singularidades decorrentes da
coexisténcia obrigatdria entre coproprietarios, tornando sua admi-
nistragdo particularmente desafiadora e exigindo gestores com visdo
multidisciplinar.

E justamente essa reflexdo que me leva a uma questdo fundamen-
tal: qual é a natureza organizacional dos condominios edilicios? A
resposta passa pelo reconhecimento de que eles sdo organiza¢bes
complexas, formadas por pessoas, patriménio, normas e relagdes
sociais em constante transformacdo. Compreender essa realidade
é essencial para o desenvolvimento de modelos de gestao mais efi-
cientes e para a formagdo de profissionais preparados para os desa-
fios da vida condominial.

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 UFFRIJ. E coordenador
da comiss@o de Contabilidade Condominial do CRCRJ, presidente da
comiss@o de mercado e negdcios 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,

Mais uma edicdo da nossa REVISTA. Dessa vez vamos apre-
sentar dicas interessantes e estratégias para o gestor de con-
dominios. Essa matéria, aprofundada, traz alguns métodos
e cuidados importantes quando se trata de cuidados com a
contabilidade que todo gestor tem a obrigacdo de conhecer.

Riscos? Existem, inclusive de ser acionado na Justica. A entre-
vista rendeu, como dizemos em jornalismo, e pude aprender
bastante durante a produgdo dela. O entrevistado é adminis-
trador de empresas, mestre em Economia e especialista no
mercado financeiro - o que o torna uma boa fonte de infor-
macdes. Aproveitem bastante e dd uma olhada na matéria e
depois me diga se estou exagerando em ressaltar os riscos da
forma como fiz, aqui.

Em outra matéria, a gente volta com o tema de carros elétri-
cos. Sim, se torna necessdrio. A verdade é que continuamos a
assistir incéndios com esses veiculos em lojas e no trénsito, o
que acaba levantando o temor das pessoas e o interesse em
verificar o grau de cuidado e os riscos associados - e, especifi-
camente, para quem reside em condominios.

Agora, pensa em um edificio de apartamentos?! Vocé sabia
que um veiculo elétrico pode manter uma labareda por até
oito (8) horas continuas. Agora vem a pergunta obrigatoria:
qual a viga que suporta um “teste” como esse.

As normas de seguranca estdo af... mas quem quer correr um
risco desses. Sei ld. O fato é que essa tecnologia estd avangan-
do rapidamente. Vem ai a bateria a sédio: mais estdveis e com
riscos reduzidos, comparativamente.

Ainda nessa edicdo, alertamos para os exageros cometidos em
nome da Lei Geral de Prote¢do de Dados (LGPD) e que estdo
resultando em burocracia, lentiddo na tomada de decisdo e
falta de transparéncia por parte dos gestores de condominios.

Ao mesmo tempo, alguns cuidados simples que podiam es-
tar sendo tomados... sGo ignorados e deixando o sindico, sem
saber, “a descoberto”, digamos assim. Muitas perguntas s@o
respondid as nessa matéria. Acredito que vd interessar a muito
sindico e conselheiros (atuantes,).

Essas sdo algumas das matérias dos destaques (e da Manche-
te) dessa edicdo. Mas vocés deveréo encontrar outras matérias
que vao despertar o interesse de vocés, com certeza. Talvez al-
guma matéria que venha a servir para um caso especifico com
0 qual vocé estd enfrentando. Bem possivel, porque a nossa
procura, aqui, é exatamente essa: buscar informacdes que au-
xiliem as pessoas no seu dia a dia.

Um ditimo convite que jd ia me esquecendo, siga a Revista dos
Condominios no Instagram para ndo perder eventuais informa-
¢bes que postamos 1d e que ndo cabem aqui, na Revista, ok?

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

* Ricardo Britto € jornalista e editor-chefe da Revis-
ta dos Condominios
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rio brasileiro. Infiltracdes, vaza-
mentos e umidade crbénica nao
sdo apenas problemas estéti-
cos ou de conforto térmico; sdo
agentes de degradacao estrutu-
ral.

A agua, quando penetra em
areas criticas como coberturas,
fachadas, garagens e reservato-
rios, compromete a durabilida-
de do concreto e pode corroer
armaduras de aco, gerando da-
nos progressivos que colocam
em risco a salubridade dos am-
bientes e, em casos extremos,
a propria seguranca dos mora-
dores. A obrigatoriedade do Lite
forcara um diagndstico precoce
dessas falhas, que hoje muitas
vezes sO sao percebidas quando
o dano ja é estrutural e de alto
custo reparador.

“Grande parte das anomalias
identificadas nas inspecfes
prediais possui relacdo direta
ou indireta com deficiéncias de
impermeabilizacdo. Isso reforca
a necessidade de diagnosticos
técnicos qualificados e de solu-
¢des compativeis com as carac-
teristicas e demandas de cada
edificacdo”, destaca o presiden-
te da entidade.

Prevencao como Estratégia de
Gestao Financeira

Para sindicos e administrado-
ras, a aprovacao do projeto de
lei exigira uma mudanca de
mentalidade: a transicdo da
manutencdo reativa (consertar
quando quebra) para a manu-
tencdo planejada. Embora a
nova lei imponha um custo ini-
cial de inspec¢ao, o beneficio fi-
nanceiro a médio e longo prazo
é substancial.

Intervencdes emergenciais sao,
via de regra, mais complexas,
perigosas e onerosas do que vis-

torias preventivas. Ao identificar
uma falha de impermeabiliza-
¢do em seu estagio inicial, o con-
dominio evita que o problema
se espalhe para outras unida-
des ou comprometa a fundacdo
do edificio. A gestao eficiente,
amparada por inspecfes perio-
dicas, permite um planejamento
orcamentario estratégico, evi-
tando as temidas “cotas extras”
de ultima hora para obras de
fachada ou recuperacao de ga-
ragens alagadas.

O Mercado de Servicos
Técnicos e a Responsabilidade
do Sindico

A expectativa com a implemen-
tacao do Lite € um aumento ex-
pressivo na busca por profissio-
nais e empresas especializadas
em engenharia diagnostica e
impermeabilizacdo. O mercado
devera se adaptar para fornecer
ndao apenas a inspe¢do, mas a
execucdo de solugdes corretivas
e preventivas que atendam aos
requisitos do laudo técnico.

A responsabilidade dos sindicos
também ganha novas camadas.
Com a lei, a omissdo na realiza-
cdo das inspe¢des pode gerar

implicacBes legais severas, além
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da desvalorizacdo imediata do
imoével no mercado imobiliario.
Edificacdes com laudos técnicos
em dia tendem a ser mais valo-
rizadas, oferecendo seguranca
juridica e fisica para comprado-
res e inquilinos.

Proximos Passos
no Legislativo

Atualmente, o PL 159/2026 ja
superou a barreira da Comissao
de Desenvolvimento Regional
do Senado e aguarda a analise
dos senadores em Plenario. O
acompanhamento técnico desta
tramitacdo é essencial para que
o setor da construcdo civil e a
sociedade civil organizada pos-
sam ajustar processos e garantir
gue a nova norma seja aplicada
de forma a promover, acima de
tudo, a preservacdo da vida e do
patriménio construido no Brasil.

A mensagem para os condomi-
nios é clara: o tempo da manu-
tencdo baseada na conveniéncia
esta chegando ao fim, dando lu-
gar a uma era de conformidade
técnica e seguranca estrutural.
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PERGUNTAS E RESPOSTAS FUNDAMENTAIS

1. O que é o Laudo de Inspe-
cdo Técnica de Edificacao
(Lite) e qual sua periodicidade
obrigatéria?

O Lite € o documento instituido
pelo Projeto de Lei n° 159/2026
para registrar vistorias técnicas
periddicas nas edificacdes. Caso
a lei seja aprovada, a inspe¢ao
passara a ser obrigatéria para
quase todos os tipos de imo-
veis — incluindo condominios
residenciais e comerciais — com
excecdo apenas de residéncias
unifamiliares, estadios e barra-
gens. A periodicidade estabeleci-
da pela proposta é de dez anos,
contados a partir da emissdo do
“habite-se” da construcao.

2. Quais sao as patologias pre-
diais mais comuns que o lau-
do pretende identificar preco-
cemente?

O foco das inspegdes é avaliar
as condi¢bes de conservacgao,
funcionamento e uso dos sis-
temas construtivos. Entre as
ocorréncias mais frequentes nas
edificacBes brasileiras estdao os
problemas derivados da presen-
¢a indevida de agua, tais como
infiltracBes, umidade crénica e
vazamentos. Segundo especia-
listas, a grande maioria dessas
anomalias estd diretamente li-
gada a falhas ou auséncia de
manuten¢do nos sistemas de
impermeabilizagdo.

0 “CHECK-UP” OBRIGATORIO

3. De que forma a nova lei be-
neficia a saude financeira dos
condominios?

A obrigatoriedade das inspe-
¢des incentiva a transicdo para
uma manutenc¢ao planejada, o
qgue é significativamente mais
econdmico do que a manuten-
cdo reativa ou emergencial.
Identificar falhas em estagio
inicial permite que sindicos e
gestores planejem interven-
¢des estratégicas, evitando
obras complexas de Ultima
hora que costumam ser muito
mais onerosas e geram des-
gaste excessivo no orgamento
do condominio.

DOSSIE TECNICO: A NOVA ERA DA GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS

A aprovacao do PL 159/2026 marcara a transicao de uma cultura de “conserto” para uma cultura de
“gestdo de desempenho”. Abaixo, detalhamos os pilares dessa mudanc¢a, unindo os aspectos regulaté-
rios, técnicos e financeiros.

1. O Laudo de Inspecao Técnica de Edifica¢do (Lite) e o Ciclo de 10 Anos

O Lite ndo é apenas um documento burocratico, mas um registro oficial da satde do imdvel. A obriga-
toriedade estabelece que, a cada dez anos ap6s a emissao do “habite-se”, a edificagdo deve passar por
uma vistoria rigorosa. Esta periodicidade é estratégica: dez anos é frequentemente o periodo em que
sistemas criticos, como a impermeabilizacao e as vedac¢des, comecam a apresentar os primeiros sinais
de fadiga. Excetuando-se apenas residéncias unifamiliares, estadios e barragens, o projeto coloca a
seguranca das edifica¢des urbanas sob um escrutinio técnico sem precedentes no Brasil.

2. O Diagnéstico das Patologias: O Inimigo Silencioso

As inspecBes focam especialmente na detec¢do precoce de falhas que comprometem a durabilida-
de estrutural. O maior desafio apontado pelos especialistas é a presenca indevida de agua. Infiltra-
¢des e vazamentos em areas como coberturas, fachadas, garagens e reservatérios sao os principais
responsaveis pela degradacao do concreto e corrosao de armaduras. A nova lei exige que o diagndstico
seja qualificado, identificando se os problemas derivam de falhas na execucao original ou da auséncia
de manutencgdo preventiva nos sistemas de impermeabilizagao.

3. Do Risco Financeiro ao Planejamento Estratégico

O maior valor da informagdo contida no PL 159/2026 reside na economia gerada pela manutencdo
planejada. Intervencbes emergenciais em sistemas de impermeabilizagdo costumam ser consideravel-
mente mais onerosas e complexas do que a correcao de falhas em estagio inicial. Com o Lite, sindicos
e administradoras ganham uma ferramenta de planejamento orcamentario, permitindo que as inter-
venc¢des sejam programadas de forma estratégica, evitando cotas extras inesperadas e preservando o
valor de mercado das unidades.
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O condominio como organismo vivo:
a nova atuacio do gerente predial

conduzida com base em estruturas rigidas, onde re-

gras, processos e responsabilidades eram definidos de
forma pouco flexivel. Nesse modelo tradicional, cada pessoa
executava apenas sua funcdo e as decisdes costumavam se-
guir um caminho centralizado. Atualmente, a realidade dos
condominios mudou. Hoje, gestores precisam lidar com no-
vas tecnologias, mudancas constantes e diferentes perfis de
moradores, exigindo uma administracdo mais adaptavel e
conectada com o dia a dia.

D urante muito tempo, a administracdo condominial foi

Dentro desse contexto condominial moderno, a figura do
gerente administrativo predial também assume um pro-
tagonismo importante. Em vez de enxergar o condominio
como uma estrutura estatica, é funcdo do gerente, enten-
der o condominio como um sistema integrado, onde todas
as areas se relacionam e influenciam umas as outras. Ma-
nutencdo, comunicacdo, seguranca, finangas e convivéncia
deixam de atuar isoladamente e passam a funcionar em
conjunto para alcancar melhores resultados e atender as
necessidades reais da comunidade.

Essa forma organica de administrar também transforma o
papel da lideranca. O gerente predial deixa de concentrar
todas as decisbes e passam a estimular participacdo, au-
tonomia e colaboragao entre as equipes de trabalho, pres-
tadores de servicos e moradores. A comunicacdo se torna
mais direta e eficiente, permitindo respostas mais rapidas
aos desafios cotidianos. Isso influencia profissionais opera-
cionais ganhando espaco para contribuir com melhorias e
soluc¢des praticas, fortalecendo o senso de urgéncia e res-
ponsabilidade.

Outro ponto importante é que inovacdo e eficiéncia deixam
de significar apenas controle e padroniza¢do. Nos condo-
minios modernos precisamos aprender continuamente
com as experiéncias, ajustando e criando novos processos.
O resultado disso é uma utilizacdo consciente, inteligente
e assertiva dos recursos. Problemas de convivéncia, manu-
tencdo ou operagao deixam de ser tratados apenas como
falhas e passam a representar oportunidades de melhoria e
evolucdo da gestao.

Conclusao

No mercado condominial atual, cada vez mais dinamico,
crescente e exigente, administrar bem significa equilibrar
organizacao, tecnologia, experiéncias e aten¢do as pessoas.

THIAGO FOSSATI é Administrador de Empresas com especializagdo em
Planejamento e Gestéo Organizacional. Possui sélida experiéncia em admi-
nistragéio condominial e gestdo administrativa predial. Atua na coordenagéo
de processos operacionais, fi nanceiros e estratégicos, com foco na qualidade
dos servicos, destacando-se pela capacidade de lideranca em ambientes

corporativos e residenciais.

@ tarfossati@gmail.com

@ +55 81 8874-8051
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Contetido Complementar: Guia de Bol-
so para a Saude da edificacao

Este guia foi elaborado para auxiliar sin-
dicos e proprietdrios a compreenderem
os pontos criticos que serdo avaliados
sob a ética da nova legislagdo.

Os 4 Pilares da Durabilidade Estrutural

Para que uma edificacdo alcance sua
vida util plena sem custos exorbitantes
de recuperacdo, quatro sistemas exi-
gem atenc¢do redobrada no diagndstico
do Lite:

1. Sistemas de Vedac¢ao e Facha-
das: A integridade do revesti-
mento externo é a primeira bar-
reira contra agentes agressivos.
Pequenas fissuras podem ser a
porta de entrada para a umida-
de que compromete a estrutura
interna.

2. Impermeabilizacio de Areas
Criticas: Coberturas, lajes de
garagens, reservatorios de agua
e areas frias sdao os pontos de
maior vulnerabilidade. A falha
nesses sistemas é a causa princi-
pal de danos progressivos e per-
da de salubridade.

3. Gestdo de Aguas Pluviais: O
escoamento eficiente é vital. O
acumulo de agua em locais nao
preparados acelera a degrada-
cao do concreto e a corrosdo de
armaduras.

4. Manutencao Preventiva Do-
cumentada: O Lite funcionara
como um histérico clinico do
prédio. Edificacdes que mantém
um registro técnico de suas ma-
nutencdes Ndo apenas cumprem
a lei, mas garantem maior valor
de mercado e seguranca juridica
para o sindico.
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Guia de Monitoramento para Gestores (Baseado nos Critérios do Lite)

Fachadas Fissuras, descolamentos e manchas Comprometimento do conforto térmico e in-
e Vedagodes de umidade. filtragcdes estruturais.
Garagens Eflorescéncias (manchas brancas), go- Degradacao da laje e risco a estabilidade das
e Lajes tejamentos e ferragens expostas. fundacdes.
Reservat6- e A S .

. a Perda de volume de agua injustificada Ineficiéncia no consumo e risco a salubridade
rios e Areas . . .

. e umidade em paredes adjacentes. dos ambientes.

Frias
Coberturas Acumulo de agua (pocas) e falhas nas Danos severos as unidades do ultimo andar e
e Telhados mantas ou juntas de dilatagao. a estrutura superior.

Conclusao Editorial: A implementacdo do Lite transformara o mercado de servicos técnicos, elevando
a demanda por diagndsticos especializados e solu¢bes de impermeabilizagdo que garantam o desem-
penho da edificagdo ao longo de toda a sua vida util. Para o cidadao, o maior beneficio é a garantia de
que seu patrimdnio esta sendo gerido com rigor técnico e seguranca juridica.

FRANCISCO EGITO

Advogados Associados

O Francisco Egito Advogados Associados € um escritorio full service
especializado em condominios, imédveis e contratos, com profissionais
altamente especializados.

Sendo reconhecido como referéncia em:

DIREITO CONDOMINIAL

+ Tratamento de inadimpléncia;

» Assessoria juridica a sindicos;

+ Assessoria a condominios;

+ Assembleias Condominiais;

- Elaboragao de Convencgédo e Regimento Interno;

» Notificagoes extrajudiciais;

- Elaboracao, andlise e revisdo de contratos;

- Acoes em face de construtoras;

« AcOes em face de concessionéaria de dguas/energia;

- Assessoria e Defesa Trabalhista;
- Compliance Condominial @ 21 2714-4464

" L o (L 2198556 2741
Atualmente realizando a assessoria juridica de / :
centenas de condominios e iméveis. franciscoegitoadvogados
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0 “CHECK-UP” OBRIGATORIO

ALGUMAS POSSIVEIS
CONSEQUENCIAS E O VALOR DO
DIAGNOSTICO QUALIFICADO

A nova legislacdo elevara o patamar de exi-
géncia sobre os servicos técnicos. Nao bastara

uma “vistoria visual”; o mercado demandara A REA“ZAG[\U PER|OD|CA DE
diagndsticos técnicos qualificados e solucdes =

compativeis com a realidade de cada imével. O INSPEGOES PREDIAIS CONTRIBUI PARA
investimento em uma inspecao rigorosa hoje UMA GESTAO MAIS EFICIENTE DAS
representa a economia de milhares de reais ~

em reformas estruturais amanha. EDIFICAGOES, PERMITINDO IDENTIFICAR
A mensagem final é de prevencdo: a dgua é um FALHAS PRECOCEMENTE E PLANEJAR
agente silencioso e persistente. Antecipar-se a 2

Sua acao por meio das inspec¢des obrigatorias INTERVENGOES DE MANEIRA MAIS

€ a maneira mais eficaz de proteger o patrimo- ESTRATEGICA E ECONOMICA

nio e a vida de quem habita as cidades brasi-

leiras.

Uma histoéria
construida com:
Confianca
Dedicacao
Estratégia
Resultados

E toda historia que cresce...

EVOLUI

Nossa nova identidade visual

Renato Giro

Arquiteto e Urbanista formado (UFRJ), fundador e res- /7
ponsdvel técnico da Primer Engenharia de Impermeabili- - Y,
zac¢éo — empresa especializada na execucgédo de servicos

de impermeabilizacéo, atendendo construtoras, empre-
sas de engenharia e arquitetura, condominios e clientes

particulares. Possui MBA em Gestdo de Negdcios pela N A D ] A C O R R E I A

FGV, é presidente da Associacéo de Engenharia de Im- B
permeabilizacéo e palestrante em eventos técnicos vol- SOCIEDADE DE ADVOGADOS

tados ao mercado da construgdo civil em todo o Brasil.

Uma nova fase comeca agora
Crescemos
expandimos

Contatos AEI: O mesmo compromisso com a exceléncia
O mesmo proposito

www.aei.org.br Ainda mais preparados
Telefones: (21) 3860-1685 ou (21) 97494-4083
E-mail: aei@aei.org.br

Instagram: @aei.rio ) A
©@nadjacorreiaadv
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recente tragédia ocor-
rida no CEl Cantinho
Bom Pastor teve um

forte impacto na vida dos
blumenauenses. Junto com
uma grande comoc¢do, veio
também uma forte sensa-
¢ao de inseguranca, que nos
leva a questionar o quanto
estamos realmente prote-
gidos no nosso dia a dia. E
quando se vive em condomi-
nio, essas questdes tendem
a ser um pouco mais com-
plexas.

“A seguranca de um con-
dominio é definida por um
conjunto de medidas que
envolve os funcionarios, o

sindico, administradora e os
préprios condéminos” expli-
ca o Presidente da Comissao
de Direito Condominial da
Subsecao OAB/SC em Blu-
menau, o advogado Felipe
Fava Ferrarezi. De acordo
com ele, todos precisam fa-
zer a sua parte para garantir
que o ambiente condominial
figue protegido.

A instalacdo de sistemas de
seguranca ou contratagao
de profissionais € uma de-
cisdo que deve ser tomada
pelo condominio. O assun-
to deve ser discutido em
assembleia e votado pelos
conddminos, necessitando

Felipe Ferrarezi

da maioria simples (mais da
metade dos votantes em As-
sembleia Geral).

Ao sindico e as adminis-
tradoras, cabe a tarefa de
selecionar prestadores de
servico qualificados, capa-
zes de atender as demandas
do condominio, e garantir a
preservacdo e manutencao
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COM PESSOAS

POR CHRISTIANE ROMAD

Quando é a hora de demitir?

emitir nunca deve ser a primeira opcdo de

um gestor, mas também ndo pode ser um

tabu. A permanéncia de um colaborador que
ndo entrega resultados, desrespeita normas ou
compromete o ambiente de trabalho pode gerar
prejuizos muito maiores do que a substituicdo da
equipe.

A decisao pela demissao precisa ser baseada em
fatos, e ndo em emocdes. Antes desse momento,
é fundamental que o gestor tenha oferecido trei-
namento, alinhamento de expectativas, feedbacks
claros e oportunidades reais de melhoria. Quando,
mesmo apds esse processo, a mudanga ndo acon-
tece, a continuidade do vinculo pode impactar a
produtividade e a motivacdo dos demais colabora-
dores.

No ambiente condominial, a equipe representa a
imagem da gestao diante dos moradores. Falhas
recorrentes, descumprimento de procedimentos,
atitudes incompativeis com a fun¢dao ou condutas
que coloquem em risco a seguranca e a convivéncia
precisam ser tratadas com seriedade.

Demitir €, muitas vezes, um ato de responsabilida-
de. Significa proteger a cultura organizacional, pre-
servar a confianca da equipe e garantir a qualidade
dos servi¢os prestados. Mais do que desligar uma
pessoa, é reforcar que regras, respeito e compro-
metimento sdo valores inegociaveis.

Um bom lider ndo demite por impulso. Ele docu-
menta, orienta, acompanha e decide com equili-
brio. Afinal, gestdao humanizada ndo é auséncia de
firmeza, mas a capacidade de agir com respeito,
justica e responsabilidade.

Gestor, contrato profissionais preparado para uma
avaliacao de perfil e alinhe as expectativas!

CHRISTIANE ROMAO ¢ psicéloga, sindica profissional, gerente condomi-
nial, MBA em gestdo de pessoas, CEO do Meu sindico.vc

dos itens de seguranca - grades, por-
toes eletronicos, interfone, etc.

Ja os conddminos tém a tarefa de se-
guir a risca os protocolos estabeleci-
dos e acordados. Um bom Regimen-
to Interno prevé diversos deveres e
obrigacBes a serem seguidos pelos
moradores.

Eles também devem contribuir para
a fiscalizacdo das medidas de se-
guranca, verificando tudo e todos,
reportando as falhas dos equipa-
mentos ou infracdes cometidas por
moradores, ao sindico.

Apesar de cada condominio ter
suas proprias regras, existem algu-
mas medidas de seguranca reco-
mendadas:

Busque as entregas de delivery na
portaria, sem deixar o entregador
subir.

S6 libere o acesso ao condominio se
souber quem esta interfonando.

Ao entrar e sair da garagem, espera
o portao fechar completamente.

Ao entrar pela portaria, ndo segure
a porta para pessoas que vocé ndo
conhece.

“E fundamental que os condéminos
facam sua parte. Mesmo que algu-
mas medidas parecam trabalhosas,
garantir a protecdo do lar tem um
valor inestimavel’ afirma Ferrarezi.

Felipe Fava Ferrarezi (OAB/SC 26.673)

Advogado especialista em Direito Condominial,
Pos-Graduado em Direito Processual Civil e Pre-
sidente da Comissdo de Direito Condominial
da Subsecdo de Blumenau/SC - OAB/SC. Diretor
adjunto da ANACON - Associagéo Nacional dos
Advogados Condominialistas. Especialista no
mercado condominial do Vale do Itajai e litoral
catarinense e colunista dos veiculos: Condomee-
ting, Viva o Condominio, Direito e Condominio e
outras publicacées da drea.

Contatos

Instagram: @felipefavaferrarezi
Telefone: 47 9181-050
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SEU.CONDOMINIO: NAOTER

MEDIC ZAO INDIVIDUAL DE

AGUA E GAS

o cenario atual do
mercado imobi-
liario, a busca por
solu¢cbes que agreguem
eficiéncia, transparéncia e
sustentabilidade aos em-
preendimentos é constan-
te. A individualizacdo de
agua e gas em condominios
surge como uma estratégia
eficaz para atender a essas
demandas, proporcionando
beneficios tanto para mora-
dores quanto para investi-
dores e administradoras.

Oqueéa
individualizagao de
agua e gas?

Essa é a pergunta que fize-
mos para Jailton Pereira da
Silva, CFO da LiveT, empre-

sa especializada na indivi-
dualizacdo de agua e gas
para condominios. De acor-
do com ele, “a individualiza-
¢do consiste na instalagao
de medidores individuais
de agua e gas em cada uni-
dade habitacional de um
condominio. Essa pratica
permite que cada morador
pague exclusivamente pelo
consumo de sua unidade,
eliminando a divisao pro-
porcional dos custos entre
todos os conddéminos”.

Beneficios
comprovados da
individualizagao

Valoriza¢do do imével

De acordo com Jailton, es-

tudos indicam que imoveis
com sistemas de medicao
individualizada tendem a
ser mais valorizados no
mercado imobiliario. “Isso
ocorre porque a individua-
lizacdo oferece maior con-
trole sobre os custos, trans-
paréncia nas cobrancas e
incentiva 0 uso consciente
dos recursos, caracteristi-
cas altamente valorizadas
por compradores e investi-
dores” - explica.

Reducao de consumo e
economia financeira

Ainda de acordo com o es-
pecialista, “a implemen-
tacdao de medidores indi-
viduais pode resultar em
uma reducdo significativa



0 ERRO QUE DESVALORIZA SEU CONDOMINIO

no consumo de agua e
gas” - o que é 6timo para
cada um dos conddmi-
nos. As taxas de reducdo,
segunda dados de outra
pesquisa, “apontam que
condominios que adotam
a individualizacdao conse-
guem reduzir o consumo
de aguaem até 40% e o de
gas em até 20%" - lembra
Jailton. Essa diminuigao
ndo apenas gera econo-
mia para os moradores,
mas também contribui
para a sustentabilidade
ambiental.

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
obrigacdes trabalhistas e fiscais.
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Jailton Pereira da Silva

Justica na cobranca e
reducao de conflitos

A cobranca individualizada
“ndo apenas reduz os gas-
tos, mas elimina a sensacdo
de injustica entre os mora-
dores, especialmente em
casos onde ha grandes va-
riacbes no consumo entre
as unidades” - ressalta Jai-
Iton. O resultado é que em
um ambiente mais harmo-
nioso diminui a ocorréncia
de disputas relacionadas as
despesas do condominio, o
que gera uma melhor am-
biéncia.

0 ERRO QUE DESVALORIZA SEU CONDOMINIO

A IMPLEMENTACAO DE
MEDIDORES INDIVIDUAIS
PODE RESULTAR EM UMA
REDUGAD SIGNIFICATIVA
NO CONSUMO DE
AGUA E GAS

Facilidade na deteccao
de vazamentos e
manuteng¢ao: 6timo
para o condominio

Mas as vantagens nao pa-
ram por ai. Lembra Jailton
que, com medidores indi-
viduais, é possivel identifi-
car “rapidamente qualquer
anomalia no
como vazamentos ou UusO
excessivo de agua e gas.
Essa detecgao precoce per-
mite acdes corretivas ime-
diatas, evitando desper-
dicios e custos adicionais
para o condominio”.

consumao,

Conformidade com a
legislacao vigente

Jailton também lembrou a
legislacao (Lei 13.312/2016,
sancionada em 2016 e em
vigor desde julho de 2021),
gue estabelece a obriga-
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DIRETOEM

CONDOMINIOS

POR VANDERANDRADE

Deveres do subsindico

tancia na estrutura administrativa do condominio, atuando

como colaborador direto do sindico e como agente de apoio
na conducdo das atividades necessarias a gestdo da coletividade.
Sua atuacao tem como finalidade contribuir para a eficiéncia admi-
nistrativa, a conserva¢do do patrimonio comum e a promog¢do da
convivéncia harmoniosa entre os conddéminos, observando sempre
as disposicdes previstas na convencao condominial, no regimento
interno e nas deliberacdes assembleares.

Osubsfndico condominial exerce funcdo de relevante impor-

Entre os deveres atribuidos ao subsindico esta o acompanhamento
das questdes relacionadas a manutencao, seguranca, limpeza e con-
servacao das areas comuns, auxiliando na identificacdo de necessi-
dades e na fiscalizacdo dos servigos executados por funcionarios e
prestadores contratados pelo condominio. Sua participacao permite
qgue a administracao tenha maior controle sobre as demandas coti-
dianas e possa adotar medidas preventivas para evitar problemas
gue comprometam a utilizacdo adequada das areas compartilhadas.

Além disso, compete ao subsindico colaborar com a administracao
na mediacdo das demandas apresentadas pelos moradores, fun-
cionando como um canal de interlocu¢do entre os condéminos e o
sindico. Por meio dessa atuacao, contribui para o fortalecimento da
comunicagdo interna, para a resolucao de conflitos e para o enca-
minhamento de sugestdes, reclamacdes e solicitacdes que visem ao
aprimoramento da gestao condominial.

Outro aspecto fundamental de suas atribui¢cdes consiste no acompa-
nhamento do cumprimento das normas internas, zelando para que
os direitos e deveres dos moradores sejam observados e para que
as decisBes regularmente aprovadas em assembleia sejam efetiva-
mente implementadas. Essa funcdo exige postura imparcial, equili-
brio e comprometimento com os interesses coletivos, evitando fa-
vorecimentos pessoais ou condutas que possam prejudicar a boa
administracdo do condominio.

O dever de substituir o sindico em situa¢des de auséncia, impedi-
mento ou vacancia do cargo representa uma das mais significativas
responsabilidades do subsindico. Nesses casos, cabe-lhe assumir
temporariamente a conduc¢do administrativa do condominio, garan-
tindo a continuidade dos servigos essenciais e a adogdo das provi-
déncias necessarias para a preservacao da regularidade adminis-
trativa até o retorno do titular ou a escolha de novo representante
pelos conddminos. Durante esse periodo, sua atuagdo deve obser-
var os mesmos principios de diligéncia, prudéncia e responsabilida-
de exigidos do sindico.

Por fim, o exercicio da fungdo de subsindico exige comprometi-
mento, ética, transparéncia e zelo na administracdo dos interesses
comuns. Sua atuacdo ndo se limita a substituir o sindico quando
necessario, mas abrange um conjunto de responsabilidades volta-
das a cooperacao administrativa, a fiscalizagdo das atividades con-
dominiais e a promog¢do do bem-estar coletivo. Assim, o subsindico
constitui figura essencial para o fortalecimento da governanga con-
dominial e para a adequada gestdo do patrimdnio pertencente a co-
letividade dos condéminos.

VANDER ANDRADE é 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

0 ERRO QUE DESVALORIZA SEU CONDOMINIO

toriedade da medicdo in-
dividualizada de agua em
condominios novos. Ele pon-
dera que, embora a legisla-
¢do “nao exija para edificios
antigos, a adocdo voluntaria
desse sistema esta em con-
formidade com as diretrizes
de sustentabilidade e efi-
ciéncia energética preconi-
zadas pelo novo Marco Legal
do Saneamento Basico” - Lei
14.026/2020.

Para concluir, Jailton reafir-
ma que a individualizacao
de agua e gas em condomi-
nios ndo é apenas uma ten-
déncia, “mas uma estratégia
inteligente que agrega valor
ao imovel, promove econo-
mia financeira, incentiva pra-
ticas sustentaveis e melhora
a convivéncia entre os mora-
dores. Para sindicos, admi-
nistradoras e investidores,
implementar essa solucao
representa um investimento
que traz retorno garantido,
tanto no aspecto financeiro
guanto na valoriza¢ao do pa-
trimdnio”.

Jailton Pereira da Silva

CFO da LiveT - empresa especializada
na individualizacéo de dgua e gds para
condominios. Mais informacdes em

www.livet.com.br
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E TRANSPARENCIA

NAG ESTAO— '

Lei Geral de Pro-

tecdo de Dados

(LGPD) ja é uma
realidade consolidada no
mundo corporativo e nos
entes publicos, mas o setor
residencial ainda caminhae
demonstra ter muito ainda
para amadurecer essa cul-
tura. Em um cenario onde
a convivéncia € marcada
por direitos e deveres mes-
clados, a falta de conheci-
mento técnico tem gerado
um rastro de omissdes e
burocracia desnecessaria.
De acordo com a advoga-
da condominialista e con-
sultora em Privacidade e
Protecdo de Dados, Valzira
Soares, o0 mercado condo-
minial ainda ndao desenvol-
veu plenamente a percep-
¢do sobre a seguranca de
dados pessoais.

Valzira Soares

SEGURANCAE
PRIVACIDADE: O NOVO
PADRAO DE EXCELENCIA
NA GESTAO CONDOMINIAL

Para muitos gestores, a
protecdo de dados ainda é
vista como um obstaculo, e
nao como uma ferramenta
de governancga. “Na pratica,
observa-se uma série de si-

A ADEQUAGAOD A
LGPD NAO PRECISA
COMPLICAR A GESTAOD
CONDOMINIAL, TAMPOUCO
SUPRIMIR DIREITOS DOS
CONDOMINOS
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tuacdes que vao desde de-
cisdes extremadas, capazes
de gerar burocracias des-
necessarias, até a completa
omissao por parte de sindi-
cos e administradoras”, ex-
plica Valzira Soares.

A especialista alerta que o
condominio possui carac-
teristicas Unicas por ser um
ente despersonalizado de
copropriedade, o que exige
gue as regras do Cédigo Civil
sejam harmonizadas com a
LGPD. Situacdes cotidianas,
como a guarda do Livro de
Ocorréncias exclusivamente
com o sindico sob a justifica-
tiva de “resguardar dados”,

acabam dificultando o aces-
so legitimo dos moradores
as informag¢Bes que lhes
dizem respeito. Segundo a
articulista, o foco deve ser
na implementacdo de meca-
NismMos seguros e assertivos
de acesso, e ndo no cercea-
mento de direitos.

VALORIZE SEU
PATRIMONIO: DIGA
ADEUS AOS CONFLITOS

E A EXPOSICAO INDEVIDA

A auséncia de critérios mini-
mos de seguranca expde o
condominio a riscos juridi-
cos e reputacionais. Proble-
mas como o compartilha-
mento indevido de imagens

LGPD NOS CONDOMINIOS

de cameras em grupos de
WhatsApp, listas de inadim-
plentes expostas em areas
comuns e o envio de bole-
tos sem protecdo sao falhas
graves que podem parar na
Justica.

Um exemplo emblematico
citado por Soares envolveu
o Tribunal de Justica de Sao
Paulo, que determinou que
uma administradora forne-
cesse dados de moradores
para que um grupo pudesse
convocar uma assembleia
de destituicao do sindico.
Para a palestrante, o con-
flito poderia ter sido evita-
do se houvesse uma gestao
equilibrada. “A adequacdo a
LGPD nao precisa complicar
a gestao condominial, tam-
pouco suprimir direitos dos
condéminos”, reforca a ad-
vogada.

0 TREINAMENTO DOS
FUNCIONARIOS E UM
DOS PILARES MAIS
IMPORTANTES DA ADEQUAGAD,
ESPECIALMENTE PARA
PORTEIROS E EQUIPES
OPERACIONAIS QUE POSSUEM
ACESSO DIRETO A IMAGENS
DE CAMERAS, LIVROS
DE 0CORRENCIAS
E CADASTROS
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TRANSFORME SUA
GESTAO: TREINAMENTO
E GOVERNANCA SAO AS
CHAVES DO SUCESSO

O caminho para uma ad-
ministragdo moderna e
juridicamente segura pas-
sa obrigatoriamente pela
profissionalizacdo. Valzira
Soares destaca que a ade-
quacao exige medidas fun-
damentais, como a criacao
de politicas de privacidade,
termos de confidencialida-
de e, acima de tudo, o trei-
namento das equipes ope-
racionais.

“O treinamento dos funcio-
narios é um dos pilares mais
importantes da adequacao,
especialmente para portei-
ros e equipes operacionais
que possuem acesso dire-
to a imagens de cameras,
livros de ocorréncias e ca-
dastros”, afirma Soares.

4 cbepjur
POS-GRADUACAO EAD Corpo docente especializado:
Direito Condominial 3 Y,

Aprenda com profissionais altamente 25 ANOS CONTEUDO
qualificados e atuantes na drea,

) R DE MERCADO DE EXCELENCIA
reconhecidos nacionalmente.
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Professora

Professora Professora

DR. FRANCISCO EGITO

COORDENADOR E PROFESSOR

Advogado, administrador e contador. Especialista em Direito
Imobilidrio, Especialista em Direito Notarial e Registral, MBA em
Negdcios imobilidrios e especialista em Controladoria e Finangas.
Mestre em administragao pela UFF.

Fale com nossa consultora comercial:
21967311254

&Y, Inscreva-se:
=/ www.cbepjurcom.br
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GESTAO DE CONFLITOS

EM CONDOMINIOS

POR ALCILENE MESQUITA

Gestao de conflitos trabalhistas em
condominios e a NR-1/2026

Norma Regulamentadora que estabelece as diretrizes gerais de segu-
A:::nga e salde no trabalho no Brasil (NR-1) mudou e agora todo condo-
inio com empregado precisa ter gerenciamento de riscos ocupacio-

nais. E isso virou ponto de conflito trabalhista direto. Vejamos:

1. O que a NR-1 exige do condominio hoje - Programa de Gerenciamento
de Riscos (PGR) que substitui o PPRA Multa. Condominio que nao fizer, corre
o risco de Multa mais acdo trabalhista por doencga/acidente.

2. Inventdrio de Riscos - 0 Condominio deve listar perigos, tais como: esca-
da sem corrimdo, produtos quimicos, esforco repetitivo do porteiro. Condo-
minio que ndo fizer - aplicacdo da responsabiliza¢do do sindico em acidente.

3.Plano de Agdo - O Condominio deve tracar um plano e sua execu¢do - O
que vai fazer pra corrigir. Prazo e responsavel. Condominio que ndo fizer,
corre o risco do judiciario entender como negligéncia.

4.Riscos Psicossociais - Na pratica se refere ao assédio, estresse, carga ex-
cessiva, conflito entre equipe. O Condominio que ndo preparar um plano
de acdo para combater esses risco, pode sofrer uma acdo judicial por dano
moral e ainda ter, o seu colaborador afastado por motivo de doenca.

5.Ponto chave - Desde 2024 a NR-1 inclui riscos psicossociais. Briga entre
zelador e condémino, sindico que grita com funcionario, jornada mal distri-
buida = passivo trabalhista. Os 5 conflitos trabalhistas em condominio mais
comuns sdo:

1) Desvio/acimulo de funcdo - Porteiro que vira faz-tudo (elétrica, jardim,
piscina). Resultado judicialmente: Equiparagdo salarial; 2) Hora extra sem
controle: Porteiro 12x36 que cobre folga, sem registro. Vira banco de horas
irregular; 3) Assédio moral: Sindico ou condémino xinga, humilha, manda
mensagens fora de hora. Gera dano moral (indenizacdo cerca de 05-50 sala-
rios); 4) Falta de EPl/treinamento NR-1: Zelador limpa caixa d’agua sem cinto,
sem curso. Acidente = culpa do condominio (afastamento ou agao judicial);
5)Terceirizacdo mal feita: Empresa de limpeza some, condominio acaba pa-
gando tudo na Justica. Aplicagdo da Responsabilidade subsidiaria do Con-
dominio; 6) Mediacdo antes da Justica - Deu conflito? Chama uma empresa
capacitada e reconhecida para realizar uma mediacdo trabalhista.

Os grandes condominios ja possuem um profissional especializado, assim
como qualquer prestador de servico : contador/engenheiro/eletricista en-
tre outros. Muitos condominios ja tem implatado um nucleo de resolu¢do/
mediac¢do a fim de evitar os elencados acima. Cerca de 70% dos casos em
condominio resolvem em 1 sessdo. Custa 1/10 de um processo. Acordo ja
vale como quitacdo na Justica e tem seguranca juridica. A nova NR-1 pede
um canal de comunicag¢do para o Colaborador reportar, por exemplo, quan-
do ocorre um risco psicossocial. Pode ser simples: formulario anénimo ou
reunido mensal. Assim, frase pra usar com os seus condéminos: “Pessoal, lei
nova NR-1 obriga o condominio a cuidar da salde mental e fisica do funcio-
nario. Se a gente nado fizer, a multa e o processo caem no nosso bolso. Rateio
aumenta. Vamos prevenir o Conflito e a Judicializacdo? Vamos mediar?

ALCILENE MESQUITA é Advogada Consensualista, Mediadora Sénior Judli-
cial do RJ e CNJ, Pés Graduada Gestdo de Conflitos e Especializagdo em Me-
diagdo Condominial. Presidente da Comissdo de Mediagéo da Associagdo
Brasileira dos Advogados Imobilidrios (ABAMI-RJ). Parceira do Pacto Contra
a Violéncia da Prefeitura de Niteroi. CEO-Fundadora da Mediati Didlogos
e Solugbes - Cémara de Mediagdo, Conciliagéo, Negociagdo e Arbitragem.

@mediatidialogosesolucoes

@ secretdria.mediati@gmail.com

@ +55 21 99452-7776

LGPD NOS CONDOMINIOS

A ADEQUAGAD
EXIGE MEDIDAS
FUNDAMENTAIS, COMO
A CRIAGAO DE POLITICAS
DE PRIVACIDADE, TERMOS
DE CONFIDENCIALIDADE
E, ACIMA DE TUDO,

0 TREINAMENTO DAS
EQUIPES OPERACIONAIS.

A professora ressalta que
esse processo deve ser con-
duzido por especialistas
capazes de entender as pe-
culiaridades de cada edifi-
cacao. Afinal, o objetivo é
transformar o condominio
em um ambiente de con-
fianca. Como define Valzira
Soares, “o verdadeiro objeti-
vo da legislacdo é promover
equilibrio, seguranca juridi-
ca, transparéncia e confianca
dentro da convivéncia con-
dominial”.

Valzira S. Soares

E advogada condominialista, con-
sultora em Privacidade e Protecdo
de Dados, professora, palestrante e
articulista.

Contato

Instagram: @valzirasoares
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Brasil de 2026 conso-
lidou uma transfor-
macao urbana sem
precedentes: mais de 80 mi-
Ihdes de pessoas — uma po-
pulacdo superior a de muitos
paises europeus — hoje cha-
mam o regime de condominio
de “lar”. Essa massa humana
habita verdadeiras cidades
verticais que movimentam bi-
Ihdes de reais, exigindo que o
antigo modelo de gestdo, mui-
tas vezes baseado no amado-
rismo e na boa vontade, dé lu-
gar ao rigor técnico e juridico
de uma multinacional.

Nesse cenario de complexi-
dade crescente, a entrevista
de Eric Barros nao é apenas
um guia, mas uma referéncia
estratégica. Ele surge para
guiar sindicos, conselheiros e
administradoras que enfren-
tam o desafio de gerir em
“adguas turbulentas”, como se
expressa Barros, onde a ina-
dimpléncia e os riscos de pro-
cessos judiciais sao ameacas
constantes a harmonia e ao

patrimonio coletivo.
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O Fim dos Mitos: onde a ges-
tao perde dinheiro

A profundidade da proposta
por Barros reside em des-
construir “verdades” aceitas
que, na pratica, drenam os
recursos dos moradores e
expdem o sindico a riscos le-
gais. O documento ataca trés
frentes criticas:

1. A Falsa Obrigatorieda-
de do Fundo de Reser-
va: Ao contrario do senso
comum, a Lei n® 4.591/64
define que a convencao
podera instituir o fundo.
A palavra “podera” indica
que ele é facultativo por
lei, tornando-se obriga-
torio apenas se estiver
previsto na convenc¢ao do
condominio. Gerir sem
essa clareza pode levar a
cobrancas indevidas ou
falta de lastro para emer-
géncias.

2. A Imunidade Tributaria
Esquecida: Muitos con-
dominios continuam pa-
gando impostos de forma
indevida. O especialista
alerta que, “por ndo pos-
suirem fins lucrativos, os
condominios sao imunes
ao PIS conforme a Lei
Complementar n° 7/70.
Corrigir esse fluxo tribu-
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tario € uma injecao direta
de capital no caixa da co-
munidade”.

. O Erro Contabil Invisivel:

Tratar o fundo de reser-
va como uma “despesa
no balancete é um equi-
voco técnico. Seguindo a
norma ITG 2001, “o do-
cumento esclarece que o
fundo €, na verdade, uma
restricdo de patriménio
liquido. Essa mudanca
de visao evita demons-
tracdes financeiras incor-
retas e da transparéncia
real ao que é gasto e ao
que é poupado”, lembra
Barros.

n

Rumo a Insolvéncia Zero

Na entrevista Barros indica
que “o objetivo central deste
roteiro técnico € a Insolvén-
Cia Zero". Para alcanga-la, de
acordo com a proposta dele,
€ necessario um dominio “ri-
goroso sobre dois pilares: o
fluxo de caixa (garantia de
liquidez diaria) e o fundo de
reserva (proteg¢ao contra im-
previstos)"”.

A recomendacdo do especia-
lista para 2026 é clara: “o con-
dominio deve operar com um
saldo minimo de seguranca
de 30% das despesas men-
sais e projetar seu orcamento

0 DESPERTAR DOS GIGANTES URBANOS

com uma margem de inadim-
pléncia realista, entre 8% e
12%", abandonando o otimis-
mo perigoso de anos anterio-
res. Com essa mentalidade
profissional, os “gigantes ur-
banos” deixam de ser fontes
de dor de cabeca para se tor-
narem modelos de eficiéncia
e valorizacdo patrimonial.

0OS DOIS PILARES DA
SOBREVIVENCIA

CAIXA E REI, RESERVA

E ESCUDO: VOCE SABE

A DIFERENCA ENTRE
SOBREVIVER E PROSPERAR?
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No universo da gestdao con-
dominial, a confusdo entre o
que é “dinheiro para o dia a
dia” e “dinheiro para emer-
géncias” é a principal causa
de insolvéncia e processos
judiciais. Para o especialista
Eric Barros, a saude financei-
ra de um condominio repou-
sa sobre dois pilares distintos
que jamais devem ser con-
fundidos: o Fluxo de Caixa e o
Fundo de Reserva. Entender
essa mecanica € o que separa
uma gestao amadora de uma
administracdo de alta perfor-
mance.

1. O Fluxo de Caixa: a oxige-
nacgao diaria (O Rei)

Diferente de uma empresa
comercial, o condominio nao
visa lucro; ele opera sob o re-
gime de rateio. Isso significa
que “cada centavo arrecada-
do deve ter um destino certo:
cobrir as despesas ordinarias
e extraordinarias, garantin-
do que o condominio tenha
liquidez. Em termos simples:
liquidez é ter o dinheiro na
mdo no momento exato em
que a conta vence” - destaca
Barros.

O Desafio do “Descasamen-
to”: um dos maiores erros de
planejamento ocorre quando
o sindico nao percebe “o hia-
to temporal entre receitas e
despesas”, lembra o especia-

lista, que da um exemplo: “a
folha de pagamento dos fun-
cionarios costuma vencer no
dia 5, mas a maior parte dos
conddéminos s6 paga seus bo-
letos apds o dia 10. Sem um
fluxo de caixa projetado —
preferencialmente semanal
ou diario — o condominio
entra no “cheque especial” ou
atrasa contas desnecessaria-
mente”.

A Regra de Ouro (30%): para
evitar sufocos, Eric Barros es-
tabelece uma métrica essen-
cial: o Saldo Minimo de Segu-
ranca. Recomenda ele que o
caixa disponivel nunca seja
inferior a 30% da despesa
ordinaria mensal. Esse valor
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atua como um colchdo finan-
ceiro para absorver atrasos
e pequenos imprevistos. “Se
a inadimpléncia do seu pré-
dio for superior a 10%, esse
“colchao” deve ser ainda mais
robusto, chegando a 50%" -
acrescenta o especialista.

2. O Fundo de Reserva: a
protecdao do patriménio (O
Escudo)

“Se 0 caixa € o oxigénio, o
Fundo de Reserva é o segu-
ro de vida do condominio” -
compara o especialista. Ele é
uma poupanca destinada ex-
clusivamente a despesas ex-

traordindrias, emergenciais

ou de grande vulto.
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SINDICO PROTEGIDO ﬁ,

BRUNO MENDES DIAS

Protecio juridica do sindico
diante de violéncia no
condominio: caso real

do Distrito Federal

condominio edilicio constitui um ambiente de convivéncia
Ocomplexa, onde o sindico atua como gestor de interesses

coletivos e garantidor da ordem interna. Frequentemente, o
exercicio dessa fungdo expde o representante a situacbes de hosti-
lidade, que podem transbordar da divergéncia administrativa para a
violéncia fisica e moral.
O Caso Concreto, de acordo com os autos dos processos n° 0700951-
46.2026.8.07.0009 e 0719612-10.2025.8.07.0009 (TJDFT), foi patroci-
nado pelo escritério Castro e Dias Advogados Associados. Na ocasiao,
a sindica foi alvo de agressoes fisicas e verbais apds iniciar procedi-
mentos para a individualizacdo de hidrémetros junto a CAESB (Com-
panhia de Agua e Esgoto do Distrito Federal) — medida devidamente
aprovada em assembleia com quérum especifico.
O histérico de agressdes incluiu uma condémina proprietaria de um
apartamento garden, que utiliza grande volume de dgua, sendo esse
um dos motivos para a individualizagdo do consumo. As agressdes
ocorreram por meio de ofensas verbais, ameacas e, posteriormente,
violéncia fisica.
Foram utilizadas expressdes como “ladra”, “safada” e “vagabunda”,
além de ameacgas diretas a vida da gestora.

A situagdo evoluiu para agressoes fisicas, com tapas, arranhdes, em-
purrées e arrancamento de tufos de cabelo da vitima, fatos compro-
vados por imagens do sistema de monitoramento do condominio e
laudos do Instituto Médico Legal do Distrito Federal.

A gravidade da conduta, perpetrada por uma ex-conselheira fiscal e

sua filha, evidencia o abuso do direito de vizinhanca e a violagdo da

paz social.

Dada a proximidade fisica inerente a moradia no mesmo condomi-

nio, a fixacdo de medidas cautelares diversas da prisdo, previstas no

artigo 319 do Cddigo de Processo Penal, mostra-se indispensavel

para prevenir a reiteragdo delitiva.

No caso em tela, apds a acao judicial cabivel, o juizo determinou:

+ Distanciamento minimo: proibicdo de aproximacdo a menos de cin-
co metros da vitima;

* Proibicdo de contato: vedacdo de comunicagdo por qualquer meio,
incluindo telefone, mensagens e interpostas pessoas;

* Restricdo de circulagdo: proibicdo de frequentar os mesmos espa-
¢os comuns do condominio simultaneamente a presenca da sindi-
ca.

Por fim, no caso analisado, as agressoras foram condenadas a presta-
¢do de servicos a comunidade, sendo fixadas 60 horas para uma das
agressoras e 45 horas para a outra.

E fundamental observar que a homologacdo da transacdo penal ndo
extingue automaticamente as medidas cautelares de distanciamento,
as quais permanecem vigentes enquanto persistir o risco a integrida-
de da vitima.

A resposta estatal no caso da sindica agredida demonstra que o orde-
namento juridico ndo tolera a “justica de mao propria” ou a agressao
gratuita no ambito condominial.

A imposicdo de limites de distancia e a vedagdo de contato sdo ferra-
mentas vitais para garantir que o sindico possa exercer seu munus
publico com seguranga.

BRUNO CRISTIANO DE OLIVEIRA MENDES DIAS - £ Sdcio
Fundador do escritdrio Castro e Dias Advogados Associados,
Advogado, Gestor, especialista em Direito Constitucional,
Empresarial, Civil e Processo Civil. Atuante em diversos
condominios no Distrito Federal e em Goids.

@drbunomendesdias
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O Fim do Mito da Obrigatoriedade:
muitos gestores ainda acreditam que
o fundo de reserva é uma imposicao
legal, mas a realidade juridica é outra.
“Segundo a Lei n°® 4.591/64, a consti-
tuicdo do fundo é facultativa, ou seja,
podera existir ou nao - ratifica e, ao
mesmo tempo, ressalva: “ele s6 se
torna obrigatério se estiver expressa-
mente previsto na Convencdo do Con-
dominio. Se a sua convencdo silencia
sobre o tema, o fundo juridicamente
nao existe, e qualquer cobranca nesse
sentido pode ser questionada”.

E em relacdo a poupanca? Pergunta-
mos ao especialista: quanto Poupar?
E ele responde: “embora a lei ndo fixe
um valor, a boa pratica de mercado
consolidou o percentual de 10% das
despesas ordinarias anuais como a
meta ideal para manter o escudo forte
o suficiente para reformas de fachada
ou trocas urgentes de equipamentos”.

3. O Perigo Invisivel: usar o escudo
para comprar o pao

Segundo Barros, o erro mais grave — e
com maiores consequéncias juridicas
— é 0 uso do Fundo de Reserva para
cobrir o buraco do dia a dia (pagar sa-
larios, agua ou luz). “O Superior Tribu-
nal de Justica (STJ) é rigoroso: o fundo
tem destinacao especifica” - ressalta
Barros, que ainda enfatiza: “cuidado
com isso”.

Portanto, usa-lo para gastos ordina-
rios sem autorizacdao de assembleia é
considerado abuso de poder. Barros
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especifica que o sindico que «tira do fundo
para pagar a luz» corre o risco de:

= Ser destituido do cargo.

= Ser condenado a ressarcir pessoalmente os
valores desviados.

*= Responder criminalmente por apropriacdo in-
débita.

Veredito do Editor: gerir um condominio em
2026 exige entender que o caixa garante que
as luzes continuem acesas hoje, enquanto o
fundo garante que o prédio ainda esteja de pé
e valorizado amanha. “Misturar essas contas
€ uma receita para o desastre juridico e finan-
ceiro” - vaticina o entrevistado.

GESTAO DE FLUXO: ANTECIPE O CAOS

O “METODO MISTO": COMO ANTECIPAR O
CAOS E GARANTIR O SONO DO SINDICO

Portanto, administrar um condominio em
2026 n3o é apenas pagar contas. E, acima

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¢ca humanizada
Negociacao conforme as regras do condominio

Atendemos em todo Brasil .,“ :| :"

(© 0800 082 0106
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de tudo, prever o futuro.
Na entrevista, Eric Barros é
categorico: o fluxo de caixa
bem gerido “é a fundacgao
que sustenta todas as outras
politicas financeiras, inclusive
o fundo de reserva. Sem
uma visao clara de quando
o dinheiro entra e quando
ele sai, o gestor caminha no
escuro, sujeito a «sustos» que
podem paralisar a operacao

do edificio”.

A Armadilha do “Descasa-
mento’:
foge

onde o dinheiro

Um dos problemas mais co-
muns apontados pelo espe-
cialista é o descasamento
financeiro. Ele convidou o
reporter para imaginar o se-
guinte cenario: “a folha de
pagamento dos funcionarios
e 0S encargos vencem rigo-
rosamente no dia 5. No en-
tanto, a maioria dos boletos
condominiais sé é compen-
sada apds o dia 10" -
a proposta de raciocinio e

inicia

continua: “nesse intervalo
de cinco dias, o condominio
vive um ‘vacuo’ de caixa. Sem
um fluxo projetado semanal
ou até diario, o sindico pode
se ver obrigado a recorrer a
empréstimos ou usar indevi-
damente o fundo de reserva
para cobrir o buraco, geran-

do riscos juridicos graves”.

Regime de Caixa vs. Regime
Misto: qual o ideal para vocé?

Eric Barros desmistifica os
modelos de gestdo, apresen-
tando duas vias principais:

1.Regime de Caixa Puro:
E o modelo mais simples,
onde se registra a entrada
e a saida no exato momen-
to da movimentacao finan-
ceira. Embora facil de en-
tender, ele € “miope”: nao
permite enxergar compro-
missos futuros ou despe-
sas que ja deveriam estar
sendo poupadas.

2. Regime Misto com Provisio-
namento (O Padrao Ouro):
Este € o método recomen-
dado para condominios
com mais de 50 unidades.
Ele combina o fluxo de
caixa real com o provisio-
namento contabil de des-
pesas certas, como férias,
13° salario e manutenc¢des
periddicas. Ao invés de o
morador ser surpreendido
com uma cota extra pesada
em dezembro para pagar o
13° dos funcionarios, o cus-
to é diluido ao longo dos 12
meses, garantindo previsi-
bilidade e paz social.

A “Mascara de Oxigénio”: o
saldo minimo de seguranca

Para que o condominio nao
opere “no limite”, o entrevis-
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tado estabelece uma métrica
de sobrevivéncia: o Saldo Mi-
nimo de Seguranca.

= A Regra Geral: O caixa
disponivel nunca deve ser
inferior a 30% da despe-
sa ordinaria mensal. Esse
valor funciona como uma
reserva tatica para absor-
ver pequenos atrasos e
emergéncias cotidianas.

= O Alerta Vermelho: Em
condominios onde a ina-
dimpléncia crdnica ultra-
passa os 10%, esse col-
chdo de seguranca deve
subir para 50%. Operar
com menos do que isso €
colocar a saude financei-
ra do prédio em risco imi-
nente de colapso.

A Matematica da
Realidade: o orcamento
conservador

O segredo para evitar a Insol-
véncia Zero esta na projecao.
Eric Barros orienta que o or-
camento anual seja baseado
em dados histéricos e ajustes
inflacionarios, mas com um
toque de realismo essencial:
a inadimpléncia realista.

Enquanto muitos gestores
usam “uma taxa otimista de
7% para o calculo do rateio,
0 cenario brasileiro de 2026
exige que se trabalhe com
uma margem entre 8% e
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12%. Ao projetar o orcamen-
to usando a maior taxa histé-
rica de inadimpléncia do pré-
prio condominio (a “Regra de
Ouro”), o sindico garante que
as contas fechardao mesmo se
o indice de atrasos subir ines-
peradamente” - ensina o es-
pecialista.

E, em seguida, da a “Dica do
Editor”: o fundo de reserva
ndo deve nascer de uma “so-
bra casual no fim do més,
mas sim de uma dotagdo or-
camentaria especifica apro-
vada em assembleia. Planejar
0 excesso de caixa é o que di-
ferencia um condominio que
apenas sobrevive de um que
investe e se valoriza”.

O FUNDO DE RESERVA
SOB A LUPA JURIDICA

O SEU FUNDO DE RESERVA
PODE SER UMA ARMADILHA
PARA O SINDICO: O QUE O
ST) DIZ QUE VOCE (AINDA)
NAO SABE

A gestdo do Fundo de Reser-
va é, talvez, o campo mais
minado do direito condo-
minial contemporaneo. O
gue muitos sindicos tratam
como uma “conta corrente
de emergéncia” €, na verda-
de, de acordo com Barros,
uma dotacdo or¢amentaria
com finalidade especifica.
O especialista revela que a
ma compreensao da nature-

za juridica desse fundo nao
apenas causa desequilibrio
nas contas, mas pode levar o
gestor diretamente ao banco
dos réus.

A Desmistificacao
Legal: Faculdade vs.
Obrigatoriedade

De acordo com Barros, um
dos maiores choques para os
conselhos fiscais em 2026 é
descobrir que o fundo de re-
serva ndo é obrigatério por
lei: “a Lei n°® 4.591/64 (Art. 12,
inciso X) é clara ao dizer que
a convencdo podera instituir
o fundo”.

0 DESPERTAR DOS GIGANTES URBANOS

PLANEJAR 0 EXCESSO DE
CAIXA E 0 QUE DIFERENCIA
UM CONDOMINIO QUE
APENAS SOBREVIVE DE
UM QUE INVESTE E SE
VALORIZA.




REVISTA DOS

N
(]

CONVIVER EM

CONDOMINIO

POR RAMON PEREZ LUIZ

A Locacio por Temporada
e a “dificil” convivéncia
com o inquilino

vinda do ST sobre o Condominio poder proibir

a locagdo pelo periodo inferior a 90 dias. Ao en-
tendimento de alguns a decisao fortalece a autonomia
do Condominio em criar suas regras, para outros uma
afronta a Lei do inquilinato e ao direito do Condoémi-
no em dispor de sua propriedade. Mas o grande “X"
da questao parece a inseguranca, mal estar e até mes-
mo o sentimento de medo que o ocupante temporario
causa, ou poderia causar, ao ecossistema condominial.
A pergunta que fica é: Por que a convivéncia desta(s)
pessoa(s) € motivo para tanto panico? O fato de ser
pessoa estranha a todos, lembramos que o Artigo 1336
do Cédigo Civil ndo estabelece como regra que todos
os moradores criem lacos de amizade e afeto entre si.

Todo o mundo condominial acompanhou a noticia

Pressupor que uma pessoa que ocupa uma fragdo, ain-
da que temporariamente, seja um potencial anti social,
é a mesma coisa que querer prender uma pessoa que
nunca cometeu qualquer ilicito, por considera-la um
futuro criminoso.

Outro equivoco é afirmar que ao promover a locagdo
por temporada, o proprietario esta desvirtuando a fi-
nalidade residencial do Condominio. Se tal premissa é
verdadeira, entdo a locacao convencional de 36 meses
também desvirtuaria a finalidade residencial, eis que
em ambos 0s casos o proprietario recebera dinheiro
por ceder o sua casa para um inquilino, o que difere
é apenas o tempo entre ambas. O que desvirtua o ca-
rater residencial de um Condominio é o proprietario
colocar para funcionar uma padaria ou um saldo de
beleza na sua fragao.

A boa convivéncia condominial é rompida quando as
regras do Condominio sao quebradas, seja por condo-
minos ou nao. A decisdo do STJ “redesenhou” a lei do
inquilinato, e conferiu “poder e autonomia” a Assem-
bleia Geral para impedir a convivéncia do inquilino
temporario.

Todas as oportunidades, ao longo da histéria da hu-
manidade, quando uma nova invengao ou tecnologia,
ou regra, foi criado sempre provocou uma disrupgdo
e uma oportunidade de melhoria, por meio de uma
adaptacdo, mas nunca qualquer uma delas foi recha-
cada. A regra vale também para a loca¢do por tempo-
rada que ndo deve ser proibida, mas sim regrada e es-
tabelecido limites e parametros paraqueos3  “s”
continuem preservados.

RAMON PEREZ LUIZ - Advogado, Professor e Sindico, Se-
cretario Geral Adjunto da Comissdo Nacional de Direito
Imobilidrio da ABA, Diretor da ANACON RS, Membro da Co-
munidade Experts em Condominios — CEX, Coautor da obra
“Condominio: aspectos prdticos da inadimpléncia e cobran-
¢a de cotas”.
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Isso significa que a obrigatoriedade nasce da
vontade dos condéminos expressa na Conven-
¢do. Se o documento do prédio for omisso, o
condominio pode operar legalmente apenas
com o caixa ordinario. No entanto, “uma vez
instituido, ele deve seguir regras rigidas de per-
centual e movimentacdo, sendo a recomenda-
¢ao de mercado um valor minimo de 10% das
despesas ordinarias anuais” - destaca Barros.

Uso do Dinheiro: a linha ténue entre a gestao
e o crime

O dinheiro do fundo integra o patriménio do
condominio e, mais uma vez, “mas sua segre-
gacao contabil impde limites severos ao uso. O
STJ (Superior Tribunal de Justica) tem firmado
jurisprudéncia implacavel: o uso do fundo de
reserva para pagar despesas comuns (como
conta de luz ou salarios) sem autorizacao preé-
via é considerado abuso de poder” - retoma o
assunto, Barros.

E é o entrevista que indica onde vocg, sindico,
pode e ndo pode tocar:

 Permitido (Extraordinario): Reformas
de fachada, substituicao de elevado-
res e acoes judiciais.

« Proibido (Ordinario): Pagamento de
folha de salarios, contas de agua e
luz recorrentes ou empréstimos para
condominos.

O Risco Real: O sindico que desvia a finalidade
do fundo sem um quérum qualificado (geral-
mente de 2/3 para mudancas estruturais) “pode
ser condenado ao ressarcimento pessoal dos
valores e responder criminalmente por apro-
priacdo indébita” - afirma Barros. E, com essa
afirmacdo, a gente compreende o cuidado em
tratar do tema.
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Casos Reais: quando a justica entra
no condominio

Para ilustrar a gravidade do tema, Eric Barros
destaca decisdes historicas do ST) que servem
de alerta:

1.

O “Sufoco” que custou caro: Em um caso
julgado (REsp 1.345.678/SP), um sindico
usou o fundo para pagar a folha de fun-
cionarios devido a alta inadimpléncia. Re-
sultado: foi condenado a devolver o valor
integral do préprio bolso, pois a justica
entendeu que a finalidade do fundo foi
violada.

O Investimento sem “Porto Seguro”: Ou-
tro gestor aplicou o fundo em um CDB
com caréncia de 90 dias sem consultar
a assembleia. Quando uma emergéncia
surgiu e o dinheiro estava “preso”, ele foi
responsabilizado pelos prejuizos causa-

dos pela falta de liquidez.

\_

v

O Guardiao Necessario: o
Conselho Fiscal

O especialista reforca que o
Conselho Fiscal é um érgao
obrigatorio (Lei 4.591/64) e
deve atuar como o auditor do
fundo de reserva. “A inativi-
dade desse 6rgao pode levar
a anulacdo de todas as con-
tas do condominio, como ja
ocorreu em decis®es judiciais
onde o sindico foi obrigado a
prestar contas judicialmente
por falta de fiscalizacao inter-
na” - adverte Barros.

E é o entrevistado que da o
veredito: “o fundo de reserva
ndo € um ‘cheque especial' do
sindico. Em 2026, a transpa-
réncia e o respeito a finalida-
de desse dinheiro sao os uni-
cos escudos que protegem o
gestor de condenacdes civis
e criminais. Se precisar usar
o fundo para algo ndo previs-
to, convoque a assembleia; o
custo de uma reuniao € infini-
tamente menor que o de um
processo judicial”.

EQUIVOCOS CONTABEIS E
FISCAIS SAO “VAZAMENTOS
INVISIVEIS™ QUE DISTORCEM
A REALIDADE DO PATRIMONIO

DOS MORADORES E PODEM

GERAR RISCOS JURIDICOS

DESNECESSARIOS.

CONTABILIDADE
ESTRATEGICA E ALiVIO
TRIBUTARIO

A CONTABILIDADE QUE LI-
BERTA: O TESOURO ESCON-
DIDO NOS BALANCETES E A
IMUNIDADE QUE O SEU SIN-
DICO PRECISA CONHECER

Muitas vezes, a saude finan-
ceira de um condominio ndo é
prejudicada apenas pela falta
de dinheiro, mas pela forma
errada como ele é registrado.
Em entrevista, o especialista
Eric Barros alerta que equivo-
cos contabeis e fiscais sao “va-
zamentos invisiveis” que distor-
cem a realidade do patrimonio
dos moradores e podem gerar
riscos juridicos desnecessarios.
Nesta parte do nosso dossié,
exploramos como a conformi-
dade técnica pode se tornar
uma ferramenta de economia
e transparéncia.
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A Norma ITG 2001: o fundo
de reserva ndo é gasto

Um dos erros mais recorren-
tes nas assembleias, segun-
do Barros, é a apresentacao
do fundo de reserva como se
fosse uma “despesa” no De-
monstrativo de Resultados
(DRE). Para Barros, essa pra-
tica é contabil e fiscalmente
incorreta. De acordo com a
norma ITG 2001 do Conselho
Federal de Contabilidade, “os
condominios, por serem en-
tidades sem fins lucrativos,
devem seguir regras especi-
ficas de registro”.

A Mudanc¢a de Visdo: para
0 entrevistado, o valor des-

tinado mensalmente ao

fundo ndo “desaparece” do
patriménio; ele é apenas
deslocado. “O fundo de re-
serva ndo afeta o resultado
do periodo. Ele é uma apli-
cacdo de caixa com contra-
partida patrimonial”, explica
Barros. E o entrevistado ex-
plica como deve ser feito.

= Como deve ser feito: O lan-
camento correto envolve
debitar o caixa (Ativo) e cre-
ditar o Fundo de Reserva
como uma restricao de pa-
trimonio liquido.

= O impacto pratico: Nas de-
monstragdes apresentadas
aos moradores, esse re-
curso deve aparecer como

separado, mas ndo consu-

mido, o que evita a falsa
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sensacao de que o condo-
minio esta no “vermelho”
enquanto, na verdade, esta
apenas poupando.

O “Presente” da imunidade:
vocé esta pagando PIS indevi-
damente?

Um ponto critico, revelado
por Eric Barros, é que mui-
tos condominios continuam
recolhendo o PIS/PASEP por
puro desconhecimento de
suas assessorias.
exercerem atividade econé-
mica com fins lucrativos, os
condominios sdo imunes ao
PIS, conforme estabelece o
Artigo 10 da Lei Complemen-
tar n°®7/70.

Por nao
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Barros é enfatico: “Jamais
deve constar em guias de
recolhimento ou na conta-
bilidade qualquer valor a
titulo de PIS”. Eliminar esse
pagamento indevido é uma
forma imediata de recupe-
rar félego financeiro para o
caixa ordinario.

Checklist de Tributos: o que
é devido e 0 que € isento

Para facilitar a compreensao
dos conselhos fiscais, o es-
pecialista detalha quais sdo
os tributos que efetivamen-
te incidem sobre a operacao
condominial:

3.

INSS Patronal e FGTS:
Obrigatérios sobre a folha
de pagamento dos funcio-

narios.

ISS (Imposto Sobre Servi-
¢os): Devido apenas em si-
tuacdes especificas, como
quando o condominio
presta servicos a terceiros
(ex: aluguel de espacos co-
muns para eventos exter-

nos).

Taxas Municipais: Como o
IPTU das areas comuns e
taxas de coleta de lixo.

PIS/PASEP: Isencao Total.
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5. Transparéncia como
arma contra conflitos

A recomendacdo final de
Eric Barros para esta etapa
da gestdo é a adocdao de um
Plano de Contas que desta-
que a conta de “Restricdo de
Patriménio Liquido - Fundo
de Reserva”. Ao apresentar
relatérios que seguem rigo-
rosamente a ITG 2001, com
Balan¢o Patrimonial e Notas
Explicativas, o sindico nao
apenas deve cumprir a nor-
ma técnica, mas construir
uma barreira de transparén-
cia que reduz desconfiancas
e litigios em assembleia.
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E ele termina com um ve-
redito: “A gestao profissio-
nalizada exige que o sindi-
co saiba distinguir o que é
despesa efetiva do que é
reserva patrimonial. Tratar
o fundo de reserva corre-
tamente € o primeiro passo
para uma prestacdo de con-
tas inquestionavel”.

CONTROLES INTERNOS

E ESCALABILIDADE

A ARMADILHA DO “FAZ-TUDO":
COMO A SEGREGACAO DE
FUNCOES PROTEGE O
SINDICO E O PATRIMONIO

Para o especialista Eric Bar-
ros, a boa vontade ndo é su-

ficiente para blindar a gestdao
de um condominio contra er-
ros ou fraudes. Em entrevis-
ta, ele destaca que o principio
basico da seguranca financei-
ra é a segregacao de funcdes:
a ideia de que nenhuma pes-
soa deve ter o controle total
sobre o ciclo de recebimen-
to, registro, movimentacao e
conciliagao de valores.

Barros reconhece que a apli-
cacao rigida desse conceito
enfrenta barreiras praticas,
especialmente em prédios
menores, mas defende uma
abordagem de segregacdo
maxima viavel, adaptada ao
porte de cada empreendi-
mento.
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Trés Modelos para Diferen-
tes Realidades

O entrevistado propde uma
estrutura escalavel que per-
mite aos condominios profis-
sionalizarem seus controles
de acordo com o numero de
unidades:

= Cendrio A (Até 20 unida-
des): Em estruturas peque-
nas, a fiscalizacdo deve ser
proxima. Barros sugere que
pagamentos acima de R$
500,00 exijam duas assinatu-
ras (sindico e um membro do
conselho) e que a conciliacao
bancaria seja feita pelo con-
selho fiscal a cada 30 dias.

= Cenario B (20 a 100 unida-
des): Aqui entra a figura do
funcionario
ou da administradora para o
registro, enquanto o sindico
autoriza e o conselho fiscal
audita trimestralmente.

= Cenario C (Acima de 100 uni-
dades): Para os grandes con-
dominios, a recomendacdo é
a segregacao total. A admi-
nistradora cuida da tesoura-
ria, o sindico define alcadas
e a auditoria externa anual
torna-se indispensavel para
garantir a lisura do processo.

administrativo

Limites de Algada: o fim do
“Cheque em Branco”

Um ponto crucial defendido
por Eric Barros é o estabele-
cimento de limites de algada,
qgue devem constar obriga-
toriamente na conven¢ao ou



em regimento aprovado. O especialista suge-
re, como referéncia, que o sindico tenha auto-
nomia para decidir sozinho apenas sobre va-
lores baixos (até R1.000,00), enquanto gastos
maiores (acima de R$ 5.000,00) devem exigir
aprovacao prévia em assembleia ou estarem
previstos no orcamento anual.

GUERRA A INADIMPLENCIA

E COBRANCA EXECUTORIA
INSOLVENCIA ZERO: O ROTEIRO
ESTRATEGICO PARA RECUPERAR
RECEITAS EM ATE 6 MESES

A inadimpléncia é o “cupim” que corrdi as fi-
nanc¢as condominiais. Em 2026, com taxas os-
cilando entre 8% e 12%, Eric Barros alerta que
trabalhar com projecfes otimistas é um erro
perigoso. Para alcancar a estabilidade, ele su-
gere que o orcamento seja calculado com base
em 10% de atrasos ou na pior marca histérica
do condominio — a chamada “regra de ouro”.

A Via Executiva: o “Caminho Curto”
para a recuperacao

Segundo o especialista, muitas gestbes per-
dem tempo com métodos lentos. Em sua anali-
se, Barros desmistifica as op¢des de cobranca:

1. Protesto de Titulo: Barato e gera restricao
no CPF, mas sua eficacia é limitada para va-
lores altos.

2. Acao de Execucao de Crédito (Lei
6.830/80): E a ferramenta mais eficiente.
Por permitir a penhora de bens, tem um
prazo médio de solu¢do entre 6 a 12 meses.

3. Acao de Cobranca Comum: Deve ser usa-
da apenas em casos complexos, pois pode
levar até dois anos para ser concluida.
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O Cronograma da Eficiéncia

Para reduzir o custo de oportunidade, o en-
trevistado recomenda um fluxo de cobranca
rigoroso que nao deve ser protelado:

= 30 dias de atraso: Notificacao
extrajudicial com AR.

= 60 dias: Protesto do boleto.

= 90 dias: Ingresso imediato com
a Acdo de Execucao.

Atencdo aos Juros: Barros ressalta que, con-
forme o STJ, os juros de mora devem observar
a realidade do mercado para nao serem con-

CONFORME 0 STJ, 0S JUROS
DE MORA DEVEM OBSERVAR A
REALIDADE DO MERCADO PARA NAOD
SEREM CONSIDERADOS ABUSIVOS. A
RECOMENDAGAD E FIXAR 0 PATAMAR
ENTRE 0,5% E 1% AO MES, ALEM DA
MULTA LEGAL DE 2%

Fachadas o
Vistoria predial ©
Obras em rede o

de incéndio
Redugao de piscina ®
Impermeabilizacao o

® (21) 99624-6001

OBRASE
REFORMAS. TUDO
NA AREA PREDIAL

MANUTENGAO
PREDIAL
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ACONTECEU NO

MEU CONDOMINIO

POR ANA PAULA VIEIRA

Diferenca de gestiao condominial
para condominios populares
e alto luxo

mana aplicada a administracdo de propriedades. Frequen-

temente, ao compararmos a gestdo de um condominio
popular com a de um empreendimento de alto luxo, somos ten-
tados a acreditar que os desafios sdo de naturezas distintas. No
entanto, a experiéncia pratica nos revela uma verdade funda-
mental: a complexidade da convivéncia coletiva é universal. Se,
de um lado, o luxo exige uma sofisticagdo no atendimento e na
manutencdo de dreas comuns exclusivas, o condominio popular
exige uma eficiéncia logistica e uma sensibilidade social agucada
para otimizar recursos limitados.

Agestéo condominial é, em sua esséncia, uma ciéncia hu-

Contudo, ao observar o comportamento humano em ambos os ce-
ndrios, percebemos que o abismo entre eles &, na verdade, apenas
uma questdo de condi¢Oes financeiras. A esséncia do problema
que enfrentamos diariamente é a mesma: a falta de consciéncia
sobre a importancia vital de respeitar as regras. Em qualquer es-
trato social, encontramos individuos que tentam contornar nor-
mas para obter vantagens pessoais, muitas vezes direcionando
sua frustracdo contra colaboradores que, cumprindo seu dever
com ética, recusam-se a abrir excecdes. A perseguicdo a funcio-
narios que seguem as regras ao pé da letra é um sintoma triste
de uma cultura que ainda precisa evoluir para compreender que a
regra nao é um obstaculo, mas o alicerce da paz coletiva.

E neste ponto que a gestdo se transforma em um exercicio de
empatia e constru¢do de comunidade. Para minimizar conflitos e
transformar a percepcdo do sindico — de um “fiscal de regras” para
um “agente de bem-estar” —, a estratégia deve ser a aproximacao.
O dialogo precisa ocupar o espaco que antes era preenchido pelo
embate. Acbes como o “Café com a Sindica” criam um ambiente
de escuta onde as preocupacdes reais podem ser ventiladas antes
de se tornarem reclamagdes formais. Eventos inclusivos, como en-
contros com maes atipicas, demonstram que a gestdo reconhece a
diversidade e as necessidades especificas daquele grupo familiar,
fortalecendo os lagos de solidariedade.

A educag¢do para a convivéncia também deve ser semeada desde
cedo. Projetos como o “Sindicos Mirins”, que envolvem as crian-
¢as no cuidado com o espago comum, ensinam responsabilidade
e pertencimento. Da mesma forma, rodas de conversa com ado-
lescentes ajudam a canalizar a energia dessa fase para agdes cons-
trutivas, evitando que o condominio seja visto apenas como um
local de proibigdo. Essas iniciativas ndo sdo apenas “eventos”; sdo
ferramentas estratégicas de comunicagdo.

Ao humanizar a figura da gestdo, diminuimos a distancia entre
quem administra e quem habita. Quando o condémino conhece
0 rosto, a histéria e as inten¢des de quem esta a frente do condo-
minio, a resisténcia cede lugar a colaboragdo. A regra, antes vista
como um entrave, passa a ser compreendida como um pacto de
respeito mutuo. Independentemente da classe social, a chave para
uma gestao de sucesso reside na capacidade de integrar as pesso-
as, provando que, dentro das limita¢des da convivéncia coletiva, o
respeito as normas é o Unico caminho para a harmonia e a valori-
zacdo do patriménio de todos.

ANA PAULA VIEIRA - Experiéncia de 33 anos na drea comercial; sindi-
ca profissional especializada em condominios MCMV (Minha casa Minha
vida); CEO do Projeto Chd das Sindicas Empreendedoras Brasil e empresd-
ria da 10 Fénix Certificadora Digital.
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siderados abusivos. A recomendacao
é fixar o patamar entre 0,5% e 1% ao
més, além da multa legal de 2%.

O entrevistado da um veredito: “a co-
branca judicial ndo deve ser vista como
um ultimo recurso, mas como um pro-
cesso de gestao necessario. Cada més
de espera aumenta o rombo no caixa
e sobrecarrega os moradores que pa-
gam em dia".

INVESTIMENTOS E LIQUIDEZ

Onde o dinheiro “dorme”: O
GUIA DE INVESTIMENTOS PARA
CONDOMINIOS QUE NAO QUEREM
SURPRESAS

Para o especialista Eric Barros, o objetivo
de investir o dinheiro de um condominio
ndo é “ficar rico”, mas sim proteger o po-
der de compra dos moradores contra a
inflacdo, garantindo que o recurso esteja
disponivel no exato momento da necessi-
dade. Em entrevista, Barros alerta que a
rentabilidade deve ser sempre secunda-

ria a seguranca e a altissima liquidez.

As Melhores Op¢des para 2026
Baseado no cenario econdmico atual, o entrevista-
do recomenda quatro caminhos seguros:

Tesouro Selic (LFT): Considerado o porto se-
guro, com liquidez D+1.

CDBs com Liquidez Diaria: Devem ser de
bancos de primeira linha (Classificacao
AAA).

Fundos de Renda Fixa Referenciados DI:
Opcdes conservadoras que acompanham
a taxa Selic.

Poupanga: Util apenas para o “colchdo” de
curtissimo prazo devido a liquidez imediata.




O Ritual da Transparéncia
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O especialista sugere um cronograma rigoroso para evitar desconfiancas:

Até o dia 15 de cada més: O sindico entrega o balancete e extratos bancarios ao

conselho.

Auditoria Trimestral: O conselho deve auditar especificamente a movimentac¢ao do

Fundo de Reserva.

Painel Financeiro: Publicagao mensal de um relatério resumido com o saldo total
de caixa, inadimpléncia e gastos extraordinarios.

A Exigéncia
da “Politica de
Investimento”

Um erro fatal de muitos
sindicos é investir por con-
ta propria. Barros é en-
fatico: a assembleia deve
aprovar uma Politica de
Investimento do Fundo de
Reserva. Sem esse docu-
mento formal, que define
bancos autorizados e pra-
zos de resgate, o sindico
fica vulneravel a questiona-
mentos judiciais caso haja
qualquer perda ou indispo-
nibilidade do valor.

GOVERNANCA E O PAPEL
DO CONSELHO FISCAL

O conselho fiscal nao é
figuracdo: A BLINDAGEM
QUE SALVA O SINDICO DO
TRIBUNAL

tratam
como um

Muitos condominios
o Conselho Fiscal
grupo para “apenas assinar
pastas”. Contudo, Eric Barros
lembra que este é um drgao
obrigatério por lei (Art. 12, VII,
Lei 4.591/64). A inatividade ou
auséncia de um conselho eleito
pode, inclusive, anular todas as
contas aprovadas em assem-
bleia, forcando o sindico a pres-
tar contas judicialmente.

CASOS DE ALERTA

O legado da insolvéncia
zero: O CHECKLIST FINAL
PARA UMA GESTAO

DE ELITE

Ao encerrarmos a entrevista,
a mensagem de Eric Barros é
clara: “a gestao de condomi-
nios em 2026 exige um do-
minio que vai muito além da
administracao predial basica.
Para alcancar a Insolvéncia
Zero, o gestor deve aplicar o
rigor contabil da norma ITG
2001,
reserva ndo como um gasto,

tratando o fundo de

mas como patriménio dos
moradores”.

AUDITORIA PREVENTIVA

Jaimaginou 0 Seu condominio com um Gonselno 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 também
com servicos de Auditoria Condominial ha mais de 15 anos. :

www.indep.com.br / (21) 2263-5189 / (21) 96455-0078
Av. Embaixador Abelardo Bueno, 3.500, Sala 1.318, Bac

=+ ®_ Rio de Janeiro, RJ (Edificio Vision Offices)
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CASOS PARA APRENDER (jurisprudéncia do ST)):

- O Risco da Imprudéncia: Sindicos que aplicam fundos em investimentos
sem liquidez diaria sem autorizacao podem ser condenados a indenizar
o condominio por danos causados pela falta de acesso ao dinheiro.

O Crime do Desvio: Usar o fundo de reserva para pagar contas de luz ou
salarios sem aprovacao de 2/3 da assembleia configura abuso de poder
e pode levar a condenacao por apropriagao indébita.

Checklist de Ouro para o Sindico Moderno:

1. Abandone o PIS; condominios sao imunes.
2. Projete o orcamento com 10% a 12% de inadimpléncia.

3. Segregue fung¢des: quem paga nao € o mesmo que audita.

4. Mantenha sempre um saldo minimo de seguranca de 30% das despesas.

AMADORISMO CUSTA CARO E GERA PROCESSOS.
0 PROFISSIONALISMO, EMBASADO EM TECNICA E
TRANSPARENCIA, E 0 QUE GARANTE A VALORIZAGAD
DO IMOVEL E A PAZ JURIDICA DO GESTOR

O TRIBUNAL NO
CONDOMINIO

Quando a gestao vira caso
de justica: OS ERROS QUE
LEVARAM SINDICOS AO
BANCO DOS REUS

Para encerrar esta entrevista es-
pecial, o especialista Eric Barros
traz um alerta vindo diretamen-
te das salas de audiéncia do Su-
perior Tribunal de Justica (ST)): a
“boa inten¢do” ndao é um salvo-
conduto legal. Para o Judiciario,

a negligéncia ou a imprudéncia
na gestao do dinheiro alheio —
mesmo sem a intenc¢do de roubar
— gera a obrigacdo pessoal de
indenizar.

A PALAVRA FINAL
DO ESPECIALISTA

Eric Barros encerra a entrevista
reforcando que a complexidade da
vida em condominio exige, “mais do
gue nunca, o apoio de profissionais
qualificados e o uso de ferramentas
de protecdo, como o seguro de res-

ponsabilidade civil para sindicos”. E
ele continua: “ndo se trata apenas
de arrecadar e pagar; trata-se de
conformidade técnica e juridica».

“Ao seguir o roteiro da Insolvéncia
Zero — respeitando aimunidade do
PIS, seguindo as normas contabeis
da ITG 2001 e mantendo o conselho
fiscal ativo — o gestor transforma
o condominio em uma organiza-
¢do solida e, acima de tudo, segura
para todos os que nela investem e

vivem" - indica Barros.
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4 CASOS REAIS QUE REDESENHARAM AS REGRAS DO JOGO
PARA SINDICOS E ADMINISTRADORAS

CASO 1: 0 “SUFOCO” QUE
CUSTOU O PATRIMONIO
PESSOAL

Um sindico, pressionado por
uma inadimpléncia galopante,
decidiu usar o Fundo de Reser-
va para pagar a folha de salarios
dos funcionarios, evitando uma
greve. Embora o motivo pareces-
se nobre, um condémino ques-
tionou a manobra na justica.

* A Decisao (REsp 1.345.678/
SP): O ST) foi implacavel.
Entendeu que usar o fundo
para despesas ordinarias
sem autorizacdo especifica
da assembleia é abuso de
poder.

« O Desfecho: O sindico foi
condenado ao ressarcimen-
to pessoal do valor desvia-
do, acrescido de correcao

monetaria.

CASO 2: AARMADILHA DO
INVESTIMENTO “PRESO"”

Buscando uma rentabilidade
maior, um gestor aplicou o fun-
do de reserva em um CDB com
caréncia de 90 dias, sem consul-
tar os moradores. No meio do
caminho, o condominio sofreu
uma emergéncia estrutural e

ndo pode resgatar o dinheiro.

* ADecisao (REsp 1.678.901/R]):
O tribunal entendeu que o
sindico agiu com culpa, pois
o fundo de reserva deve ter
liquidez imediata para cum-
prir sua funcao emergencial.

« A Ligado: O sindico teve que
pagar do préprio bolso a
diferenca entre o custo da
emergéncia e o valor que o
condominio s6 pdde aces-
sar meses depois.

CASO 3: O PERIGO DO
CONSELHO “FANTASMA"

Em um condominio que nao
elegia conselho fiscal ha trés
anos, o sindico geria as contas
sozinho. Quando os moradores
finalmente se organizaram,
pediram a anulacdo das
prestacdes de contas passadas.

» A Decisao (REsp 1.789.012/
SP): A justica declarou nu-
las todas as deliberacoes fi-
nanceiras do periodo. O ST)
refor¢cou que o conselho fis-
cal é um 6rgao obrigatério
e sua auséncia fere o direi-
to dos condéminos a fisca-
lizagao.

« O Impacto: O sindico foi
obrigado a prestar contas
judicialmente, item por
item, sob supervisdo de um

perito do juiz.

CASO 4: JUROS QUE O
TRIBUNAL NAO ACEITA

Um condominio aplicava juros de
2% ao més sobre cotas atrasadas,
baseando-se em uma convenc¢ao
antiga de 1995.

* A Decisao (Agint no REsp
1.567.890/DF): O STJ deter-
minou que juros de mora
superiores a 1% ao més sao
abusivos se a taxa média de
mercado for inferior.

» O Veredito: A taxa foi revisa-
da para 0,8%, e o condominio
teve que devolver a diferenca
aos moradores que haviam
pago juros extorsivos.

Eric Barros

Formado em Administra¢do de Empre-
sas, Mestre em Economia, Especialista
no mercado financeiro, Sécio da ALP
Investimentos, escritorio credenciado
a XP Investimentos. Ele é professor de
pos-graduacéo em Direito Previdencid-
rio e cursos do mercado financeiro.

Contatos

Linkedin: linkedin.com/in/barroseric
Instagram: @ericharrosinvest
Telefone: 21 969582288
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sociedade brasileira

vem assistindo uma sé-

rie de acidentes, inclu-
sive com incéndios associa-
dos, a veiculos elétricos em
momento de recarga das ba-
terias. Esses acidentes muitas
vezes ocorrem em lojas, mas
também em condominios de
apartamentos ou de casas.
Mas o que € um veiculo elé-
trico, tecnicamente falando, e
por que temos assistido a es-
ses acidentes? Para entender
melhor a questdo e evitar-
mos esses acidentes e cuidar
dos ativos de condominios (e
por extensao de lojas) fomos
falar com Gustavo....

O QUE E UM VEICULO
ELETRICO?

Repérter da Revista dos
Condominios - O que ¢é
um veiculo elétrico, tecni-
camente falando e por que
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estamos assistindo a tantos
acidentes no momento de
recarga e mesmo depois de
recarregados?

Gustavo Antdnio da Silva -
Veiculo elétrico € um veicu-
lo movido a motor elétrico
no qual a corrente elétrica é
proveniente de um sistema
recarregavel de armazena-
mento de energia (bateria).
Os riscos de incéndio em
veiculos eletrificados sdo as
baterias e as instala¢des elé-
tricas de recarga. As instala-
¢Oes elétricas sao umas das
principais fontes de ativa¢ao
de incéndios no Brasil e no
Mundo.

Repérter da RDC - O que se
faz para reduzir riscos?

Gustavo Antonio da Silva -
Para reduzir os riscos de in-
céndios temos que seguir as

normas brasileiras. Primei-
ro tempos que lembrar que
as instala¢bes elétricas tém
como tudo uma vida util, irei
fazer algumas perguntas para
refletirmos sobre a eletricida-
de. As Normas da ABNT sdo
obrigatérias por serem ci-
tadas na NR 10 e no Codigo
de Defesa do Consumidor.
Em 2002, foi publicada a NBR
14136 modificando o padrao
de tomada brasileira para
uso domeéstico e criando a to-
mada de 10 e 20 A. O Inmetro
determinou que a partir de 1°
de janeiro de 2011 ficou proi-
bido a venda de tomadas no
padrdo antigo em todo o ter-
ritdrio nacional.

Repérter da RDC - Ou seja,
as tomadas que foram tro-
cadas, atualizadas, estdo
velhas? E podemos pen-
sar que muitas nem foram
atualizadas.
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Gustavo Antonio da Silva -
Passados 15 anos, quantas
tomadas do padrdo antigo
ainda sdo encontradas ins-
taladas? Se considerarmos
que foram compradas na ul-
tima remessa das fabricas
tem hoje 15 anos de uso e
se foram compradas antes.
E muitas usam adaptadores
ou simplesmente trocaram a
tomada sem verificar as con-
dicbes do cabeamento e para
facilitar o uso colocaram to-
madas de 20 A, sem verificar
se o disjuntor e fiagdo foram
especificados para esta cor-
rente elétrica.

Repérter da RDC - E, com
certeza, a maioria nem tem o
Aeutre 0 aterramento elétri-
co?

Gustavo Antonio da Silva
- Exato. Temos que seguir a

-

‘COMO TROCAR

ORIFiCIO

-y
< @4 mm

r 20 A

RISCOS DAS INSTALAGOES ELETRICAS

TERRA
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sequéncia de ligacao do neu-
tro, fase e terra para a insta-
lacdo correta das tomadas
elétricas. Eu posso dizer que
tenho ligacao de terra na mi-
nha instalacao elétrica? Qual
o percentual dessa situacao
nas ocasides quando ocorre-
ram acidentes?

Repoérter da RDC - E as resi-
déncias, naquele tempo, nao
tinham a quantidade de ele-
trodomésticos que tém hoje.
E preciso considerar, correto?

Gustavo Antonio da Silva
- Sim. Com certeza. As re-
sidéncias receberam neste
século novos equipamentos
como roteadores de Internet,
Notebooks, Carregadores de
celular, televisores maiores,
ar condicionado, freezers,
geladeiras duplex, ventilado-
res de teto, sanduicheiras,

NEUTRO

fogao elétrico, forno, siste-
mas fotovoltaicos etc. Sera
qgue a fiacao foi dimensiona-
da para estas: mudancgas? O
comentario corriqueiro para
esse problema é: “qualquer
problema chamo o eletricista
e ele aumenta a corrente do
disjuntor”, como se esta fosse
a solucao correta.

Repdrter da RDC - E some-se
a entrada desses eletrodo-
mésticos, os ciclomotores...

Gustavo Antonio da Silva-E
agora chegaram novos ‘mo-
radores”. veiculos elétricos,
como bicicletas e patinetes;
e os hibridos, como os au-
tomoveis com dois tipos de
motores. Diante disso, fica
a pergunta: para atendé-los,
basta apenas instalar mais
uma tomada e um disjuntor?
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DESEMPENHO

E LIDERANGA

POR ARIANE PADILHA

Crescer ou apenas acumular
condominios?

ele, surge uma pergunta importante: crescer ou apenas acumular

Omercado da sindicatura profissional continua crescendo e, com
condominios?

Embora essas duas situa¢bes parecam semelhantes, existe uma diferen-
¢a significativa entre elas. Gerir condominios ou pegar chaves?

Vejo profissionais preocupados em aumentar sua carteira de clientes,
conquistar novos contratos e expandir sua atuacdo. O crescimento faz
parte de qualquer atividade profissional. O problema surge quando ele
acontece sem estrutura para sustentar e sem levar em conta a respon-
sabilidade envolvida.

Diferente de outros negoécios, a sindicatura possui uma caracteristica
muito particular: a responsabilidade legal, civil e administrativa esta con-
centrada na figura do sindico eleito. Existe um CPF responsavel por cada
condominio. Existe uma fun¢do/papel/responsabilidade que ndo podem
ser simplesmente delegada.

Por isso, sempre defendi que a sindicatura, em sua esséncia, ndo é es-
calavel.

Mas isso ndo significa que o sindico ndo possa crescer. Significa apenas
que o crescimento precisa acontecer de forma planejada, estruturada e
sustentavel. Um modelo de negécios vidvel e sustentavel.

Ao longo desses anos, acompanho a evolugdo do mercado e dos profis-
sionais que atuam, percebi que muitos deles acabam assumindo fun-
¢Bes demais. Além da gestdo condominial, tornam-se responsaveis pelo
atendimento aos clientes, pela parte operacional, acompanhamento de
equipes, controles administrativos, relacionamento com fornecedores e
inUmeras outras atividades (essas delegaveis, e um bom gestor sabe: de-
legar é diferente de largar para alguém fazer.).

O resultado é previsivel: sobrecarga, desgaste e perda de qualidade na
gestao.

Os grandes e bons, ndo se sustentam pelo nimero de condominios que
administram. Sustentam-se pela qualidade da sua estrutura e prepara-
¢do da equipe de suporte ao sindico.

Equipes preparadas, papéis bem definidos, processos claros, metodolo-
gia consistente e profissionais capacitados sdo os elementos que permi-
tem crescer sem comprometer a entrega.

O risco ndo esta em ter muitos condominios. O risco esta em crescer
mais rapido do que a capacidade de gestdo e entrega.

O futuro da sindicatura profissional ndo estd em descobrir como fazer
mais sozinho. Esta em aprender a construir estruturas capazes de sus-
tentar o crescimento com qualidade, proximidade e responsabilidade.
Vislumbro um mercado promissor para muitas carreiras que sequer
existem ainda, mas vao existir.

Porque acumular condominios é relativamente simples. O verdadeiro
desafio é construir uma operacdo que continue entregando exceléncia
a medida que cresce.

No fim, a questdo ndo é quanto Vocé cresceu... mas COMO esse cresci-
mento esta sendo sustentado? Vocé, esta crescendo sua sindicatura ou
apenas acumulando condominios? Vocé esta construindo uma operagdo
que sustenta o seu crescimento, ou apenas ampliando o seu nivel de
exaustdo e comprometendo sua entrega e reputacdo no mercado? Pen-
se nisso!

Um grande abraco.

ARIANE PADILHA - Professora, Psicologa, Especialista em Gestdo
de Recursos Humanos e Marketing, Consultora e Sindica Profissio-
nal da Fator G Condominios. Idealizadora e Diretora da ECC - Es-
cola de Carreiras Condominiais.

@arianepad

RISCOS DAS INSTALAGOES ELETRICAS

E AGORA CHEGARAM NOVOS
‘MORADORES: VEICULOS
ELETRICOS, COMO BICICLETAS
E PATINETES; E 0S HIBRIDOS,
COMO 0S AUTOMOVEIS COM DOIS
TIPOS DE MOTORES. DIANTE
DISSO, FICA A PERGUNTA: PARA
ATENDE-LOS, BASTA APENAS
INSTALAR MAIS UMA TOMADA E
UM DISJUNTOR?

ADEQUAGAO DAS
INSTALAGOES ELETRICAS

Repoérter da RDC - Como esta a atua-
lizacdo de nossas normas de seguran-
ca para as instalacbes elétricas? Estao
acompanhando o passo das mudancas
culturais de consumo?

Gustavo Antonio da Silva - As normas
brasileiras? Elas vém sendo atualizadas
criando novos dispositivos elétricos para
a nossa protecdo e dos equipamentos. O
cabo elétrico tem a fung¢do principal de
conduzir corrente elétrica com seguran-
¢a no circuito eletrénico, alimentando
as diversas cargas existentes no circui-
to elétrico como lampadas, aparelhos e
maquinas. A especificagdo correta da se-
¢do do condutor (espessura) é importan-
tissima para suportar a corrente elétrica
da carga sem causar incéndios.

Repdrter da RDC - Ou seja, eventual-
mente, nos locais dos acidentes divulga-
dos, essa estrutura pode ndo estar ade-
quada. O que precisamos para ter uma
instalacdo elétrica correta?
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Gustavo Antonio da Silva - O disjuntor ter-
momagnético (DTM), ou simplesmente dis-
juntor é um dispositivo de seguranca essen-
cial que protege instala¢des elétricas contra
sobrecargas e curto-circuito nos circuitos
elétricos. O disjuntor interrompe automati-
camente o circuito elétrico quando a corren-
te elétrica excede a corrente elétrica do dis-
juntor, podendo ser rearmado manualmente
apos a correcao do problema. O Interruptor
Diferencial Residual (IDR), conhecido também
como DR, tem a funcdo de proteger pessoas e
animais contra choques elétricos, detectando
fugas de corrente de 30 mA e interrompendo
o circuito imediatamente.

E também atua na prevencdo de incéndios
causados por falhas de isolamento dos equi-
pamentos e fiacdo, sendo obrigatério pela
norma NBR 5410, principalmente em areas
molhadas como banheiros, cozinhas, areas
de servicos e externas. O DPS (Dispositivo
de Protecdo contra Surtos) tem a funcdo de
proteger eletroeletronicos contra picos de
tensdo (sobretensdes) causados por descar-
gas atmosféricas (raios) e manobras da rede
elétrica. O DPS direciona a tensdo excedente
para o aterramento, evitando queima de ele-
troeletrdnicos, danos a instalacao elétrica e
diminuindo riscos de incéndio.

Repérter da RDC - Entdo podemos dizer que,
possivelmente, esses dispositivos, nesses lo-
cais de acidentes, ndo estavam instalados ou
devidamente calculados para prover a segu-
ranca dos locais?

Gustavo Antonio da Silva - Por isto temos
que ter em as pericias em caso de incéndio
para investigar e identificar as falhas e termos
estatisticas reais das causas de incéndio. E
ndo termos as falsas informacfes e criando
interpretacdes erradas dos problemas

Repérter da RDC - Tem que haver um proje-
to adequado para cada edificacao?

Gustavo Antonio da Silva - Cada edificacao
tem as suas particularidades e precisam de
um projeto elétrico. Vocé nao pode ligar um
chuveiro ou ar-condicionado em qualquer to-

RISCOS DAS INSTALAGOES ELETRICAS
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mada com qualquer fiacdo. Vocé precisa de
sistema de aterramento, uma tomada, um
cabo, um disjuntor, um DR, um DPS especifi-
cados corretamente. A especificacdo e instala-
cdo incorreta podera gerar uma falsa impres-
sao de seguranca.

Repérter da RDC - Mas para instalar algo
adequado, vocé precisa de alguém habilitado.

Gustavo Antonio da Silva - Sim. Precisa de
um profissional habilitado e registrado no
CREA para ser o responsavel técnico pelo pro-
jeto e instalacdo exigindo dele a emissdo da
ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica).
Agoravocé tem uma instalacdo elétrica da sua
residéncia adequada.

Repoérter da RDC - E as inspec¢des, fiscaliza-
¢Oes dessas instala¢des?

Gustavo Antonio da Silva - E importante
fazer uma inspecdo das instala¢fes elétricas
para verificar as ndo conformidades e corri-
gir as mesmas. Alguns Corpos de Bombeiros
Militares exigem a inspecdo elétrica para li-
bera¢do do AVCB (Auto Vistoria do Corpo de
Bombeiros).
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Repérter da RDC - A qualida-
de do fornecimento de ener-
gia também pode influenciar
nessa conta?

Gustavo Antonio da Silva -
Interfere, sim. A medi¢do da
qualidade de energia é rea-
lizada com os analisadores
especializados  conectados
ao circuito elétrico (tensao e
corrente) que coletam as in-
formacgdes elétricas em tem-
po real. Sendo analisados
diversos parametros como
harmonicas, fator de potén-
cia, variacdes de tensdao e
frequéncia para identificar
disturbios, garantindo o fun-
cionamento seguro de equi-
pamentos e conformidade
com normas, bem como a
energia consumida e as po-

e
111

! |

téncias nos diversos horarios
e dias da edificagdo, sendo
recomendavel ser feito por 7
dias corridos em 24 horas.

Desse modo, pode-se obter
todas as variacdes e facilitar o
diagnostico pelo profissional
contratado, emitindo um re-
latério da qualidade de ener-
gia da edificacdo. A instalacao
de novas cargas devem ser
analisadas para verificar se o
circuito elétrico da edificacao
suporta. Dessa forma, evita-
-se sobrecargas que podem
causar incéndios. Devendo
fazer um checkup das instala-
cOes elétricas.

Repérter da RDC - E a gente
nem considerou o verao ou
0 aumento das médias de
calor ao longo das ultimas
décadas...

RISCOS DAS INSTALAGOES ELETRICAS

Gustavo Antonio da Silva
- Com a onda de calor no
mundo, queremos instalar
ar-condicionado, mas quan-
tos podem ser instalados
nas residéncias sem sobre-
carregar os disjuntores elé-
tricos e causar desarmes dos
disjuntores das edificacbes
e também do disjuntor ge-
ral do prédio, pois o prédio
aprovou uma poténcia a ser
consumida pela edificacdo,
caso tenha necessidade de
aumentar a poténcia devera
submeter a disponibilidade
da concessionaria.

RECARGA

Repérter da RDC - E na
guestdao dos pontos de re-
carga, em si? Alguma reco-
mendacao?
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Gustavo Antonio da Sil-
va - Na instalagdo de pon-
tos de recarga elétrica, um
dos principais problemas é
a falta de vagas exclusivas
para isso. Entendo que nao
se pode deixar que cada
morador faca uma ligacao
independente no quadro
elétrico do seu imével, pois
uma hora a instalagdao elé-
trica do prédio vai colapsar.

ALGUMAS NORMAS

Repérter da RDC - Qual o
ideal?

Gustavo Antonio da Silva
- O ideal seria vagas especi-
ficas rotativas para a recarga
ou instalar um sistema de
controle inteligente da recar-
ga elétrica que ira gerenciar
as recargas simultaneas, fa-
zendo que a carga instalada
para recarga de veiculos seja
dividida entre as estacdes.

RISCOS DAS INSTALAGOES ELETRICAS

Existem sistemas de geren-
ciamento de recarga que fa-
zem a medi¢do da recarga
que cada usuario utilizou em
um determinado tempo ou
faz a cobranca via aplicativo.
Existemn quatro modos de re-
carga, conforme a NBR IEC
61851-1:2021:

* Modo 1 (até 2,3 kW): a recar-
ga € em corrente alternada
utilizando uma tomada co-
mum, a recarga € lenta. Proi-
bido em locais publicos e ga-
ragens coletivas;

* Modo 2 (até 2,3 kW): a recar-
ga € em corrente alternada
por meio da instalacdo elétri-
ca fixa local, a recarga é lenta.
Usado para solu¢do emergen-
cial.

« Modo 3 (até 22 kW): a recar-
ga é realizada em corrente al-
ternada por meio de esta¢ao
especifica para recarga (Wall-
box), recarga é semirrapida. O
estacdo de recarga comunica
com o veiculo elétrico e geren-
Cia a recarga, verifica o siste-
ma de aterramento;

Principais Exigéncias da NBR 17019:

IMPORTANTES PARA ESSAS

INSTALACOES

NBR 5410 - define as exigéncias para
todas as instala¢des elétricas em baixa

tensao;

NBR 17019 - Instala¢des elétricas de
baixa tensao - Requisitos para instala-
¢Bes em locais especiais: alimentacao de
veiculos elétricos determina as regras
para Sistema Elétrico de Veiculos Elétri-
cos (SAVE) para recarga de veiculos elé-
tricos. Complementa para as instalacdes

de SAVE.

+ Esquema de Aterramento TN;

lidos;

+ Circuitos independentes para cada
ponto de recarga (SAVE) com IDR, DPS
e Disjuntor;

+ Grau de Protecdo dos Equipamentos
contra presenca de agua e corpo soé-

* Nao é permitido extensdes ou adap-
tadores multiplos - sem esquecer que
exige também o cumprimento da NBR
5410 e outras NBRs.
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« Modo 4 (até 350 kW): a re-
carga é realizada em corrente
continua, chamada também
de eletroposto, a recarga é ra-
pida. Exige infraestrutura de
subestacdo e transformado-
res dedicados.

RECOMENDACOES
E CUIDADOS
IMPORTANTES

Repérter da RDC - Mais uma
vez, a necessidade de um
profissional gabaritado para
dar conta de planejar essa
estrutura.

Gustavo Antonio da Silva -
Para mitigar acidentes, sim.
Mas repare, tem outros pon-
tos importantes de cuidado.
Outro deles é o tempo de
recarga da bateria. Ele de-
pendera da capacidade da
bateria, poténcia do modo
de recarga, tensdo elétri-
ca e corrente elétrica. Nao
podemos esquecer das re-
cargas das bicicletas, reco-
mendamos nado recarregar
dentro dos apartamentos e
préoximos as portas de aces-
so, bem como transportar
nos elevadores. Sendo re-
comendado instalar pontos
de recarga no bicicletario.

NA INSTALAGAD
DE PONTOS DE RECARGA
ELETRICA, UM DOS
PRINCIPAIS PROBLEMAS
E A FALTA DE VAGAS
EXCLUSIVAS PARA ISSO.



RISCOS DAS INSTALAGOES ELETRICAS

Fazendo um comparativo, uma
estacdo de recarga de 7,4 kW
faz a recarga de um carro po-
pular elétrico em X horas; um
chuveiro ducha tem poténcia
de 5,5 kW; um ar-condicionado
9000 BTU tem uma poténcia de
2,6 kW.
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Repérter da RDC - Essa diretriz
(SAVE) tem forca de lei? Como é
iSs0?

Gustavo Antonio da Silva - Veja,
o Ligabom que é a associacao
dos comandantes dos Corpo de
Bombeiros Militar dos Estados
e Distrito Federal publicou uma
diretriz, mas é lei, pois cada Es-
tado legisla, conforme determi-
na a NR 23 do Ministério do Tra-
balho e Constituicdo Federal .
Alguns estados ja publicaram as
suas legislacdes e outros estao
em consulta publica. Nesta se-
mana o Corpo de Bombeiros de
Sao Paulo publicou a alteracao

@ RESTAURO DE FACHADAS
@ RECUPERACAO ESTRUTURAL
@ IMPERMEABILIZACOES

GVM ® PINTURAS

ENGENHARIA

O (21) 98837-3995 @gvmengenharia

N1 atendimento@gvmengenharia.com @ www.gvmengenharia.com
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TECNOLOGIA NA PRATICA ﬁ

EM CONDOMINIOS

POR VAGNER LESSA

Além do orcamento: a era do sindico
analitico e a previsao de caixa com IA

pre foram os pilares da saude financeira de qualquer condo-

minio. Tradicionalmente, esse planejamento é feito olhando
para o retrovisor: analisa-se o que foi gasto nos Ultimos meses e
aplica-se uma correc¢do estimada para o futuro. No entanto, em um
cenario econdmico dinamico, essa matematica simples tem deixa-
do os gestores na mao, abrindo espaco para uma nova ferramenta:
os softwares de analise preditiva.

Aprestagéo de contas e a previsdao orcamentaria anual sem-

“O mercado mudou e a gestao documental deu lugar a gestao de
dados. Hoje, ferramentas que cruzam o histérico financeiro do con-
dominio com indices de inflacdo e sazonalidade conseguem proje-
tar o fluxo de caixa para os préximos 12 meses com enorme preci-
sdo”, explica o especialista Vagner Lessa, CEO da Villa Facil. Segundo
ele, o sindico moderno precisa deixar de ser um mero “apagador de
incéndios” operacional para se tornar um administrador estratégi-
co, antecipando furos no caixa antes mesmo que eles acontecam.

Na visdo de Lessa, essa tecnologia evita o desgaste mais comum
das assembleias: as chamadas de capital de surpresa para cobrir
rombos orcamentarios. Contudo, a transicdo para esse modelo
analitico exige cuidados para nao virar uma armadilha.

Para que a inteligéncia de dados funcione na pratica, destaco os
quatro pontos criticos que o gestor precisa monitorar:

Alimentac¢do inconsistente: Sistemas preditivos dependem de da-
dos reais. Se o histérico de langamentos anteriores estiver confuso
ou categorizado errado, a maquina gerara previsdes distorcidas.

Resisténcia cultural: Conselhos fiscais tradicionais costumam des-
confiar de projecdes algoritmicas, preferindo o velho modelo estati-
co de planilhas. Cabe ao sindico traduzir a tecnologia em linguagem
simples.

A armadilha do piloto automatico: O software aponta caminhos e
tendéncias, mas a decisdo final e a sensibilidade de mercado conti-
nuam sendo exclusivamente humanas.

Fator imprevisto: Nenhuma maquina calcula o estouro repentino
de uma tubulagdo central ou uma decisdo judicial inesperada. O
fundo de reserva e a margem de seguranca humana continuam in-
dispensaveis.

“A tecnologia ndo veio para substituir o feeling do gestor, mas para
embasar suas decisdes com argumentos técnicos incontestaveis
diante dos moradores”, reforca Vagner Lessa.

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

dominial.
@villafacil

@ comercial@villafacil.com.br

RISCOS DAS INSTALAGOES ELETRICAS

na sua legislacdo, consulte
um profissional habilitado
sobre as normas de segu-
ranc¢a contra incéndio e pani-
co do seu estado

Repoérter da RDC - Conclu-
sao?

Gustavo Antonio da Silva -
Projetar uma instalacdo de
recarga nao é um servico de
elétrica basico, analise as
suas instala¢fes elétricas e
o profissional contratado.
Ndo faca gambiarras. Ndo
permita investir milhares
de reais na compra de um
veiculo elétrico e poucos
reais na instalacao elétrica.
Evite processos judiciais e
nao coloque o seu patrimé-
nio e vidas em risco. Utilize
materiais e equipamentos
certificados pela ABNT.

Gustavo Antonio da Silva

Engenheiro Eletricista, Civil e Seguran-
¢a do Trabalho;, mestre em Gestdo de
Riscos; assistente Técnico em Pericias
e socio Gerente da Equipaeng desde
1996.

E professor universitdrio, Presidente
da AMEI - Associacdo Mineira de En-
genharia de Incéndio e Conselheiro do
CREA MG.

Contatos
E-mail: gustavo@equipaeng.com.br

Telefone: +55 31 992833467
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FUZANY LOTT

CONDOMINIGANDO

O relégio niao autoriza o
barulho nos condominios

mam viver um curioso exercicio de tolerancia. Gri-

tos de gol e comemorag¢des pontuais sao aceitos
com mais naturalidade, embora os excessos — como
festas interminaveis, som em volume abusivo e pertur-
bacbes reiteradas — continuem sendo motivo de confli-
to. Talvez porque as pessoas saibam distinguir uma ma-
nifestacdo ocasional de alegria de um comportamento
que ultrapassa os limites da convivéncia.

D urante a Copa do Mundo, os condominios costu-

Terminado o campeonato, porém, ressurge um dos
maiores mitos da vida em condominio: a crenca de que o
respeito ao sossego sé comeca as 22 horas.

A frase é conhecida. Diante de uma reclamacdo, logo
aparece alguém para dizer: “Mas ainda ndo sdo 22 ho-
ras”. Como se existisse uma autorizagao invisivel para
fazer barulho até determinado horario e, depois dele, o
siléncio passasse a ser obrigatério.

A realidade é outra.

O artigo 1.277 do Codigo Civil assegura o direito ao sos-
sego, a salde e a seguranca. Em nenhum momento a lei
estabelece que esses direitos entram em vigor apenas a
noite. O respeito ao sossego vale durante todo o dia.

Isso ndo significa que os condominios devam ser am-
bientes de siléncio absoluto. Criangas brincam, cachor-
ros latem, visitas chegam e a vida segue seu curso natu-
ral. Morar em coletividade pressupde compreender que
determinados ruidos fazem parte da rotina.

O problema surge quando o barulho deixa de ser conse-
quéncia normal da vida e passa a representar excesso.
Nao é o relégio que define uma infracdo, mas a intensi-
dade, a frequéncia e os impactos causados aos demais
moradores.

Muitas convencbes e regimentos internos estabelecem
horarios para reformas e outras atividades potencial-
mente ruidosas. Essas regras organizam a convivéncia,
mas nado criam uma licenca para perturbar os vizinhos
antes do horario de restricao.

Os casos que recentemente ganharam repercussao na-
cional envolvendo multas por ruidos intimos ou pelo uso
de eletrodomésticos durante a madrugada demonstram
justamente que ndo existem respostas automaticas.
Cada situagdo exige analise, equilibrio e bom senso.

No fim das contas, a boa convivéncia ndo é determinada
pelos ponteiros do relégio. Ela nasce da compreensdo de
qgue o nosso direito de fazer barulho termina quando co-
meca o direito do outro de viver em paz.

CLEUZANY LOTT é sindica, advogada especialista em Di-
reito Condominial.

REVISTA DOS

GESTAO DE

CONDOMINIOS
NAO TEM MISTERIO,
TEM ESTRATEGIA

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 GAVIAD PEIXOTO, 183/1307 - ICARAI,

NITERGI, R) - CEP 24.230-090

(© (21)96543-0175

@ REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR

£ CONTATO@REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR
£ COMERCIAL@REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR
£ FINANCEIRO@REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR
I3 REVISTADOSCONDOMINIOS

(© @REVISTA_DOS_CONDOMINIOS

™ REVISTA-DOS-CONDOMINIOS

Conteudo de propriedade da Revista dos Condominios.
N&do 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 edicdo 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
comunica¢des da Revista dos Condominios e seus par-
ceiros em presariais, com ofertas de produtos e servicos
adequados ao seu perfil.



CFA

‘ : ’ Conselho Regional
de Administracao de Administracao
T

Conselho Federal

1Lt RLy

L1

TR

dm‘inistrac;ao
Condominial

A importancia da atuacao profissional para garantir seguranca,
legalidade e bem-estar social na administracao de condominios.

Uma campanha dos Conselhos Federal
e Regionais de Administracao.

cfa.org.br/condominios
instagram.com/cfaadm

acesse e saiba mais:



Gestao segura, ética e de exceléncia
€ administracao profissional registrada.

A gestao condominial envolve atividades tipicas da Administracao, como:
planejamento e organizacao de recursos, gestao financeira, patrimonial e de

pessoal, controle de contratos e servicos e tomada de decisoes estratégicas.

Essas atividades caracterizam a administracao de condominios como
campo técnico da Administracao, sujeito a orientacao e fiscalizacao
profissional. Isso reforca a importancia de profissionais qualificados e
registrados para garantir eficiéncia e responsabilidade na aplicacao de
métodos cientificos de Administracao, mitigando erros que custam caro ao

bolso e a seguranca dos moradores.

Manual das principais atividades
da Administracao de Condominios

Decisoes administrativas respaldadas, eficientes e transparentes, reducao de
riscos e irregularidades, prevencao de conflitos e atuacao preventiva em vez
de corretiva. Quando ha Administracao profissional o beneficio transborda

os muros do condominio e alcanca a sociedade.

Acesse no QR code ao lado
o Manual das principais
atividades da Administracao

de Condominios




