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EXPOSEC 2026
A TECNOLOGIA FUNCIONA...

-.MAS O
DESAFIOEO

MESMO: FAZER
AS PESSOAS SE

COMUNICAREM

cada ano, a tecno-
logia avanca em
velocidade impres-
sionante. Sistemas de reco-
nhecimento facial, inteligén-
cia artificial, aplicativos de

gestdo, monitoramento inte-

ligente e portarias remotas
ja fazem parte da realidade
de milhares de condominios
brasileiros. Mas um dos de-
bates mais interessantes da
EXPOSEC 2026, maior feira
de tecnologia em seguranca
da América Latina, realiza-
da nos dias 1 a 3 de junho,
no Sao Paulo Expo, mostrou
gue o maior desafio do setor
talvez ndo esteja nos equi-
pamentos, mas nas pessoas.

O tema surgiu durante o

painel “Portarias Remotas:
A Evolugao e a Eficiéncia
dos Servicos e sua Constitu-
cionalidade”, mediado por

Selma Migliori, presiden-
te da ABESE - Associacao
Brasileira das Empresas de
Sistemas Eletronicos de Se-
guranca. O debate reuniu
especialistas de diferentes
areas que atuam diretamen-
te na construcdo, operagao e
regulamentacao das solucdes
utilizadas diariamente pelos
condominios.
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. CONDOMINIOS

E CIDADES

PORFRANCISCOMACHADOEGITO

Gestor de condominios

Sindico no Brasil e Administrador de Consorcios
na Argentina: duas realidades distintas

administra¢do das propriedades horizontais revela

uma diferenca significativa entre Brasil e Argentina

quanto aos requisitos para o exercicio da fun¢do. No
Brasil, o Codigo Civil estabelece que o sindico pode ser con-
dOdmino ou pessoa estranha ao condominio, desde que eleito
pela assembleia, ndo exigindo formacdo especifica, habilita-
¢do profissional ou registro em 6rgao de classe. A confianca
dos condéminos permanece como o principal requisito para
a investidura no cargo.

Na Argentina, por sua vez, a atividade do administrador de
consoércios apresenta um grau muito maior de profissiona-
lizacdo. Em diversas jurisdicdes, especialmente na Cidade
Autdnoma de Buenos Aires, o administrador deve estar ins-
crito em registro publico especifico, cumprir requisitos legais,
manter capacita¢do periddica, apresentar documentacdo fis-
cal e previdenciaria regular e observar um conjunto rigoroso
de deveres legais e administrativos.

Essa distincdo demonstra duas concepc¢Bes diferentes de
governanc¢a condominial. Enquanto o modelo brasileiro pri-
vilegia a autonomia da assembleia para escolher livremente
guem administrara o condominio, o sistema argentino bus-
ca assegurar um padrdo minimo de qualificacdo e contro-
le estatal sobre aqueles que exercem a atividade de forma
profissional.

E importante destacar que essa regulamentacdo argentina
ndo impede a livre iniciativa, mas procura proteger o patri-
monio coletivo dos consorciados por meio da responsabili-
zagao técnica do administrador. A exigéncia de atualizacdo
profissional, transparéncia na prestacdo de contas e fisca-
lizacdo pelos 6rgdos competentes fortalece a confianca na
gestdo e reduz os riscos de irregularidades na administra-
¢do dos edificios.

A crescente complexidade dos condominios brasileiros,
marcada por elevados orcamentos, sofisticados sistemas
de seguranca e relac¢des juridicas cada vez mais especializa-
das, suscita uma reflexdo oportuna: seria conveniente evo-
luir para um modelo que exija capacitacdo minima para os
sindicos profissionais? A experiéncia argentina demonstra
que a profissionalizacdo pode contribuir para maior trans-
paréncia, eficiéncia administrativa e seguranca juridica, sem
afastar a autonomia dos proprietarios na escolha de seus
representantes.

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 UFFRJ. E coordenador
da comiss@o de Contabilidade Condominial do CRCRJ, presidente da
comissdo 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. Nessa publicacdo esta-
mos oferecendo informagGes importantes para sindicos e con-
dbéminos que estdo atentos a legislagéio e o que ela pode trazer
de oportunidades e riscos. Uma dessas regulamentagdes é a
NR.1. A gente jd havia trazido, em edicdo passada, algumas
informacgdes. Mas o espaco ndo foi suficiente para esgotar o
assunto. Assim, entdo, decidimos voltar ao tema, dessa vez
abordando a importancia de o sindico entender melhor as
responsabilidades que recaem sobre a sua administragéo.

Para a manchete decidimos discutir, com mais detalhes, a
reforma tributdria e como ela vai Al transformar o custo de
morar no Brasil. A gente conversou com um especialista e ele
considera que a promulgacéo da Emenda Constitucional n°
132/2023 iniciou a maior reestruturacdo tributdria do pais
desde 1988. De acordo com ele, para quem vive em condomi-
nio, o impacto chegard diretamente no bolso. E, como essas
questdes financeiras costumam preocupar todo mundo, abri-
mos espaco e distingdo ao tema na manchete dessa edicéo. O
assunto, como disse, deve interessar bastante.

Outro tema que deve influenciar bastante a tomada de deci-
sdo para quem investe na compra de imdveis é a questdo dis-
cutida, recentemente, no STJ. Os juizes da segunda turma deci-
diram restringir a loca¢@o de curta dura¢do em condominios
residenciais. Essa decisdo abre debate intenso sobre os limites
da propriedade condominial e o direito que o proprietdrio tem
(ou teria) de usufruir do préprio bem. No caso um ativo dentro
de um condominio.

Com a decisGo, o uso de unidades autbnomas residenciais,
para estadias de curta duracdo, o que inclui as contratadas
por plataformas digitais, requer a aprovagdo do condominio.
A pergunta que fica é: quais as repercussoes para quem investe
e para quem administra esses imdveis? Me parece que a pre-
ocupagdo dos investidores serd: como ter certeza que meu in-
vestimento terd o retorno alinhado com os meus objetivos? Se
0 objetivo estiver alinhado com a loca¢do de curta durag@o, os
cuidados na hora da deciséo devem, com certeza, aumentar.
Esses sdo alguns dos destaques, mas tem muitas mais infor-
magdes por aqui que vao despertar o interesse de vocés, com
certeza. Talvez alguma matéria que venha a atender no seu
dia a dia. Seja de gestdo (no caso de um sindico) ou na relagdo
com os demais moradores (condéminos).

E isso minha gente. Néo vou me alongar. Espero que vocés
curtam o conteudo. Ahl, e sigam a gente Id no Instagram da
Revista dos Condominios para ndo perder eventuais dicas e
informacbes que postamos Id e que ndo cabem aqui, ok?

Boa leitura a todos vocés e um forte abrago.

* Ricardo Britto € jornalista e editor-chefe da Revis-
ta dos Condominios
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Participaram do painel Gui-
lherme Barbalho, diretor
juridico da ABADI - Associa-
¢ao Brasileira das Adminis-
tradoras de Imoveis; José
Julio Pereira, CEO de uma
das maiores franquias de
portaria eletrénica do pais;
e Ivo Junkes, socio-diretor
de uma das maiores plata-
formas de gestao condomi-
nial do mercado.

De acordo com o relato de
Cleuzany Lott, jornalista e
advogada com especializa-
cao em direito Condomi-
nial, “embora cada um te-
nha abordado o tema sob
uma perspectiva diferente,
todos convergiram para
uma mesma
nenhum sistema funciona
plenamente quando os en-
volvidos ndo compreendem

seu papel dentro dele”.

conclusao:

MAIS DO QUE
EQUIPAMENTOS

Durante anos, a discussao
sobre seguranca
concentrada na tecnologia.
O mercado desenvolveu so-

esteve

lucdes cada vez mais sofis-
ticadas para controlar aces-
sos, monitorar ambientes e
reduzir vulnerabilidades.

Segundo Lott, “hoje, o se-

tor conta inclusive com

Cleuzany Lott

seguranca juridica para
continuar evoluindo”. A ad-
vogada relata que, durante
o painel, Guilherme Barba-
Iho destacou a importan-
cia da decisao do Supremo
Tribunal Federal que con-
solidou a constitucionalida-
de das portarias remotas e
garantiu seguranc¢a para o
desenvolvimento dessa ati-
vidade em todo o pais. “Por-
tanto, a tecnologia existe. O
respaldo juridico também.
Mas isso, por si sé, nao ga-
rante resultados” - resume

a advogada.

EXPOSEC 2026

QUANDO A
COMUNICACAO FALHA

Na avaliacdo de Lott, José
Julio Pereira trouxe uma re-
flexdo que merece atencao
especial de sindicos, admi-
nistradoras e moradores.
“Segundo ele, quando uma
portaria remota falha, o
problema raramente esta
na tecnologia. Muitas ve-
zes, as dificuldades surgem
da falta de planejamento
adequado, da auséncia de
redundancias técnicas ou,
principalmente, da resistén-
cia dos usuarios em seguir
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os procedimentos necessa-
rios para que o sistema fun-
cione corretamente” - lem-
bra Lott a fala de Pereira.

A OBSERVACAO VAI
MUITO ALEM DAS
PORTARIAS REMOTAS

Ela revela um comporta-
mento comum nos condo-
minios. “Frequentemente,
busca-se uma soluc¢do tec-
nolégica esperando que ela
resolva todos os proble-
mas. No entanto, pouco se
investe em orientacao, trei-
namento e conscientizacao
das pessoas que utilizarao
aquele recurso diariamen-

te” - destaca a especialista.

Desse modo, é comum en-
contrar “moradores que
desconhecem funcionalida-

des dos aplicativos, igno-
ram protocolos de acesso
ou ndo compreendem por
que determinadas regras
existem” - pondera a ad-
vogada. O resultado é que
uma ferramenta projetada
para aumentar a seguranca
acaba sendo utilizada ape-
nas parcialmente.

UM DEPENDE DO OUTRO

E a especialista segue ressal-
tando “outro ponto interes-
sante levantado por Ivo Junkes
ao destacar que a tecnologia
deve ser vista como ferramen-
ta de integracdo. Segundo ele,
0 morador precisa participar
ativamente do sistema. Ndo
basta instalar equipamentos
modernos se 0s usuarios nao
estiverem engajados no pro-
cesso” - cita Lott.

EXPOSEC 2026

ESSA REFLEXAO SE
APLICA PERFEITAMENTE
A REALIDADE
CONDOMINIAL

A advogada considera que as
administradoras dependem
da atuacdo dos sindicos para
implementar procedimentos
e sindicos dependem da cola-
boracdo dos moradores para
que as regras sejam cumpri-
das. E moradores dependem
de prestadores de servicos
qualificados para que os sis-
temas funcionem adequada-
mente. “Da mesma forma,
0s prestadores de servicos
dependem que seus clientes
compreendam 0s recursos
contratados para que os re-
esperados sejam
alcancados” - resume Lott.
Quando um desses elos dei-

sultados

xa de se comunicar com 0s
demais, surgem as falhas.
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Seu morador nao lé os
comunicados

enho ouvido com frequéncia uma reclamacdo en-
tre sindicos: “os moradores ndo leem nada”.

O comunicado é enviado, publicado no aplicati-
vo e colocado no elevador. Mesmo assim, alguém per-
gunta o que ja estava explicado ou afirma que nao foi
avisado. Ndo acredito, porém, que o problema esteja
apenas na falta de interesse.

Vivemos cercados por mensagens, videos, noticias e
notificagdes disputando nossa atencdo. Uma pesqui-
sa citada pela revista The Atlantic revela que o tempo
médio de atenc¢do diante de uma tela caiu para cerca
de 47 segundos.

Continuamos lendo, mas consumimos informacdes
fragmentadas, apressadas e sujeitas a interrupcdes.
Essa mudanga de comportamento também precisa ser
considerada na administracdo dos condominios. Nao
basta ao sindico provar que apertou o botao “enviar”.
E preciso organizar a mensagem para que ela possa
ser realmente compreendida. A informagdo principal
deve aparecer logo no inicio, com clareza e objetivi-
dade. O morador precisa identificar o que aconteceu,
gquem sera afetado, qual providéncia devera adotar e,
principalmente, até quando devera cumpri-la.

Depois, podem ser apresentados os motivos, as regras
e a fundamentacdo necessaria. Ser objetivo, entretan-
to, ndo significa reduzir assuntos importantes a frases
soltas. Adverténcias, convocacdes e orienta¢fes de se-
guranga exigem precisao, contexto e registro.

Também considero arriscado transformar o WhatsApp
na memoria oficial do condominio. Mensagens impor-
tantes desaparecem rapidamente entre comentarios,
respostas, emojis e novos assuntos. Dependendo do
conteldo, outros canais devem ser utilizados de ma-
neira complementar.

A administracdo precisa guardar o texto enviado, a
data e seus destinatarios. Isso ndo retira do morador a
responsabilidade de acompanhar as informacgdes con-
dominiais. Morar em condominio também exige inte-
resse pelas decisdes que afetam a coletividade.

A inteligéncia artificial pode ajudar a tornar os textos
mais claros e organizados. Mas cabe ao sindico confe-
rir as informacdes e assumir a responsabilidade pelo
contetddo.

Para mim, comunicar bem também é administrar, pre-
venir conflitos e construir confianca.

Na era da atencdo fragmentada, precisamos ser bre-
ves sem nos tornarmos superficiais. Afinal, comunica-
do enviado ndo &, necessariamente, comunicado com-
preendido.

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

EXPOSEC 2026

A PRINCIPAL LICAO PARA
0S CONDOMINIOS

A advogada avalia, em seguida, que
talvez o “maior aprendizado desse
debate seja que seguranca nao é
um produto pronto que se compra e
instala. Ela é construida diariamente
por meio da integracdao entre tecno-
logia, procedimentos e pessoas”.

Os equipamentos continuardo evo-
luindo. A inteligéncia artificial tor-
nara os sistemas mais eficientes. Os
aplicativos ampliardo a comunicacao
entre moradores e administracdo.
Novas solu¢bes surgirdao todos os
anos, mas “nenhuma inovacao sera
capaz de substituir algo essencial: a
capacidade de dialogo entre aque-
les que fazem parte do condominio”
- resumiu a especialista e explicou:
“porque, no final das contas, a tecno-
logia funciona e, o verdadeiro desa-
fio continua sendo fazer as pessoas
conversarem, se comunicarem”.

CLEUZANY LOTT

Advogada especializada em Direito Condomi-
nial, MBA em Administracdo de Condominios e
Sindica Profissional. E Presidente da Comissdo
de Direito Condominial da 43° Subsecdo da OAB-
-MG, em Governador Valadares, e 3° Vice-Presi-
dente da Comissdo de Direito Condominial de
Minas Gerais. Coautora do livro Experiéncias
Prdticas em Conflitos Condominiais, atua tam-
bém como sindica, jornalista e palestrante,
com foco na gestdo condominial responsdvel,
prevencdo de conflitos e comunicacgéo juridica
acessivel.
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INTEGRA 2026
DEBATES ESTRATEGICOS
E AUDITORIO LOTADO
MARCARAM A EDICAO

DESTE ANO

Sucesso absoluto em Niteréi, o evento
reune os maiores nomes do mercado

imobiliario e condominial

ealizado no ultimo dia 28 de agos-
Rto de 2026 no H Niter6i Hotel, o

INTEGRA - A¢do Imobiliaria e Con-
dominial consolidou-se como um dos
encontros técnicos e de negécios mais
relevantes do ano no Estado do Rio de
Janeiro. Com uma programacao inten-
sa das 8h as 19h30, o evento reuniu
corretores, advogados, sindicos, admi-
nistradores e gestores para um dia de
imersdo focado em seguranca juridica,
inovacao operacional e desenvolvimen-
to de mercado.

Dividido de forma estratégica, o encon-
tro dedicou o periodo da manha aos de-
safios do setor imobilidrio e a tarde as
complexidades da gestdao condominial,
unindo painéis de debate no Saldo Prin-
cipal e oficinas praticas no Saldo Anexo.

A abertura oficial foi conduzida por
Francisco Machado Egito e Vagner Les-
sa, dando inicio aos trabalhos no Saldo
Principal. O primeiro grande momento
do dia ficou por conta do painel “Direi-
to e mercado imobiliario em foco”, que
reuniu liderangas expressivas do setor:
Francisco Egito (OAB-RJ), Gabriel Feijé
(ABAMI), Luiz Claudio Moreira (SELF-S-
pin), Marcelo Borges (ABADI) e Roberto
Bigler (SECOVI-R)). O painel debateu o
cenario econdbmico atual e o impacto
das recentes atualizacBes legislativas
nas transag¢des imobiliarias.

MANHA: ESTRATEGIA, DIREITO E PER-
FORMANCE IMOBILIARIA EM PAUTA

A programacdo da manha seguiu com
analises técnicas fundamentais para o
dia a dia dos profissionais:

* Prevencao de riscos operacionais -
Suellen Nunes (Tabelid do 3° Oficio de
Niterdi) abordou os cuidados essen-
Ciais na jornada do contrato a escritu-
ra, em painel mediado por Monique
Almeida e Morgana Lessa.

* Novas fontes de receita - Rafael Siei-
ro (CRECI-R]) apresentou estratégias
para otimizar a lucratividade em lo-
cac¢des além das taxas tradicionais de
administragdo.

¢ Seguranga juridica - Os advogados
Alessandra Lopes, Caio Juan Araujo e
Caio Freire debateram a relevancia da
assessoria juridica especializada no
fechamento de negocios.

* Aspectos notariais - O advogado e
ex-tabelido Raphael Thomé encerrou
os debates no Saldo Principal anali-
sando os momentos corretos para o
pagamento de sinal nas negociag¢des.

Capacitacao Pratica (Saldo Anexo)

Paralelamente, o Saldo Anexo recebeu
oficinas focadas em capacitacao direta.
O Prof. Adriano Gongalves ministrou o
treinamento sobre captacao e condugdo
de leads até o fechamento da venda. Em
seguida, a Prof.? Monique Almeida con-
duziu uma imersao pratica sobre laudos
técnicos e metodologias de avaliagdo
imobiliaria.

A TARDE, TIVEMOS GOVERNANCA,
INOVACAO E DESAFIOS DA GESTAO
CONDOMINIAL

Os holofotes se voltaram para a admi-
nistracdo de condominios. Especialis-
tas abordaram desde a gestdo do tra-
balho até a integracdo de tecnologias
emergentes nas comunidades edilicias:

¢ Eficiéncia e Custos - José Carlos da
Silva (Grupo Poder/Parabellum) apre-
sentou dados sobre o impacto do ge-
renciamento de mao de obra na segu-
ranca e na reduc¢do de despesas.

* Prerrogativas do Gestor - O jurista
Vander Andrade detalhou os aspectos
legais e os direitos que amparam a
atuacao dos sindicos.

Rafael

* Seguranca Colaborativa -
Bayer (COSECURITY) destacou solu-
¢Bes tecnoldgicas de monitoramento
integrado para condominios e bairros.

* Responsabilidade do Sindico - O
painel composto por Isabela Cardoso
(CEX), Larissa Perroni e Raphaella Fe-
lizola tratou das cautelas juridicas es-
senciais para blindar a gestdo contra
responsabiliza¢des civis e criminais.

* Convivéncia Digital - Daniel Alves
(APSA) trouxe reflexdes sobre me-
diagdo de conflitos e novas ferra-
mentas de governanca na era digital.
André Junqueira, Leandro Oliveira
(Power2Go) e Paola Siqueira abor-
daram os desafios técnicos, regula-
torios e financeiros para a instalacdo
de carregadores elétricos em gara-
gens condominiais.

Imersao Contabil e Operacional (Salao
Anexo)

As oficinas do periodo da tarde focaram
na rotina pratica do gestor. O Prof. Fran-
cisco Nazareth conduziu um guia opera-
cional de transicdo para novos sindicos.
Ja o Prof. Gilcimar Conceicdo (CRC-R)) en-
sinou técnicas de andlise fiscal, retenc¢ées
tributarias e verificacdo de notas para
prevenir erros na prestacao de contas.

Encerramento e Networking

O evento encerrou suas atividades com
um momento de integracdo entre pales-
trantes, congressistas e patrocinadores,
culminando em um sorteio de brindes
e na consolidacao de novas conexdes
de negécios. A avaliacdo geral dos par-
ticipantes destacou o elevado nivel téc-
nico das exposicbes e a relevancia dos
temas para o desenvolvimento do setor
na regiao.
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modernizacao das Nor-
mas Regulamentadoras
trouxe um novo para-

digma para a gestdao condomi-
nial. Nao se trata mais apenas
de entregar EPIs, mas de gerir a
saude mental e os riscos psicos-
sociais no ambiente de traba-
Ilho. Para entender esse cenario
complexo, conversamos com a
Dra. Mayra Esposti, advogada
especialista em Direito Condo-
minial e Imobiliario e Presidente
da Comissao de Direito Condo-
minial da OAB-SP (4% Subsecdo).

Nesta entrevista, ela detalha

PROTEGE O'PF |
CONTRA PROCESSOS'ES
GARANTE A PAZ MENTAL

DOS FUNCIONARIOS

B@

como o compliance trabalhista
baseado na NR-1 pode evitar
multas pesadas e proteger tan-
to os colaboradores quanto o
proprio sindico.

O FIM DA ERA DOS “LAUDOS
DE GAVETA”

Jornalista: Dra. Mayra, muito
se fala sobre a NR-1, mas o que
realmente mudou na pratica
para os condominios? O que a
senhora quer dizer quando afir-
ma que saimos de uma era de
“laudos de gaveta™?

___-

RESIDENCIAL JARDINS

"IH,.

ey

Dra. Mayra Esposti: Para en-

tender o cenario atual, preci-
samos olhar para tras. A segu-
ranca ocupacional nos edificios,
regida originalmente por uma
portaria de 1978, era tratada
de forma estatica e meramen-
te cartorial. O que chamamos
de “laudo de gaveta” era aque-
le documento feito apenas para
cumprir uma burocracia, focado
guase exclusivamente em riscos
industriais visiveis e na entrega
de Equipamentos de Protecdo
Individual (EPIs), como luvas e
botas, entre outros.



A grande ruptura € que ago-
ra evoluimos desse mode-
lo para o Gerenciamento de
(GRO).
Ndo basta mais ter um papel

Riscos Ocupacionais
assinado; a legislacdo federal
agora exige uma postura ativa
de identificacdo, mapeamento
e, principalmente, mitigacao
de riscos. O foco mudou do
objeto (0o equipamento) para
0 sujeito (o trabalhador e sua
integridade total).

Jornalista: Nesse novo mode-
lo, o Programa de Gerencia-
mento de Riscos (PGR) assume
um papel central. Como ele se
diferencia dos antigos progra-
mas de seguranca?

Dra. Mayra Esposti: O PGR é a
ferramenta operacional dessa
mudanca. Enquanto os laudos
antigos dispunham de docu-
mentos escritos ou fotografa-
dos, o PGR é um processo di-
namico. A NR-1, em seu item
1.5.3.1.4, é categorica ao deter-
minar que esse gerenciamento
deve, obrigatoriamente, abran-
ger fatores ergonémicos e, aqui
esta a grande novidade, os ris-
Ccos psicossociais.

Isso significa que o condominio
precisa mapear ndao apenas 0O
risco de um choque elétrico ou
de uma queda, mas também o
risco de um esgotamento pro-
fissional. Estamos falando de
elevar a incolumidade mental

FRANCISCO EGITO

Advogados Assaciados
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do trabalhador ao patamar de
um direito fundamental, indis-
sociavel da dignidade humana,
como previsto na nossa Consti-
tuicdo Federal.

Jornalista: A senhora mencio-
nou que o ecossistema con-
dominial torna essa gestdao de
riscos psicossociais “acentua-
damente complexa”. Por que
€ mais dificil gerir pessoas em
um condominio do que em uma
empresa tradicional?

Dra. Mayra Esposti: Porque
em uma empresa tradicional
a cadeia de comando é linear;
o funcionario sabe exatamen-
te a quem se reportar e quais
sao as normas institucionais.

O Francisco Egito Advogados Associados € um escritorio full service
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No condominio, o trabalhador, seja ele ze-
lador, porteiro ou pessoal da manutencao,
opera sob uma “friccdo diaria” constante.

Imagine o estresse cronico de lidar com cen-
tenas de moradores que, muitas vezes, agem
como se fossem “chefes” individuais, dando
ordens colidentes entre si. Essa falta de uma
linha de comando unificada faz com que o
funcionario se sinta permanentemente vi-
giado e cobrado, muitas vezes enfrentando
condutas abusivas que beiram o excesso de
autoridade por parte dos coproprietarios. O
PGR agora precisa olhar para essa dinamica
e criar mecanismos para que essa pressao
ndo se transforme em patologias graves.

Jornalista: E quais sdo as consequéncias
para o condominio que ignorar essa nova
realidade e continuar tratando a seguranca
apenas como a entrega de luvas e botas?

Dra. Mayra Esposti: O risco é financeiro e
juridico de larga escala. O que antes era visto
apenas como um problema interpessoal ou
um “conflito de vizinhanca” agora é tratado
como infracdo administrativa gravissima. A
negligéncia em estancar agressdes de mora-
dores ou em gerir jornadas exaustivas pode
gerar autuacdes pesadas da Auditoria Fiscal
do Trabalho e até Ac¢des Civis Publicas movi-
das pelo Ministério Publico do Trabalho.

O Judiciario, especialmente o TST, ja enten-
de que, se a gestdo do condominio for omis-
sa em proteger o funcionario contra abusos
de moradores, o condominio responde por
culpa in vigilando. Ou seja, s6 O antigo lau-
do (“laudo de gaveta”) e entrega de EPI's
ndao sao mais suficientes; o que protege o
patrimonio coletivo hoje é o compliance
ativo e a garantia de um meio ambiente de
trabalho realmente higido.

A BLINDAGEM DO CONDOMINIO

0 JUDICIARIO,
ESPECIALMENTE 0 TST,
JA ENTENDE QUE, SE A GESTAD
DO CONDOMINIO FOR OMISSA
EM PROTEGER 0 FUNCIONARIO
CONTRA ABUSOS DE MORADORES,
0 CONDOMINIO RESPONDE POR
CULPA IN VIGILANDO

Uma histoéria
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Resultados
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A PRESSAO UNICA DE
TRABALHAR EM UM
CONDOMINIO

Jornalista: Dra. Mayra, a senhora
mencionou o termo “friccao dia-
ria”. Por que o risco psicossocial
€ tdo acentuado especificamente
em condominios, quando compa-
rado a empresas tradicionais?

Dra. Mayra Esposti: A diferenca é
estrutural e hierarquica. Em uma
corporacdo tradicional, a cadeia
de comando é linear; existem nor-
mas institucionais homogéneas e
o colaborador sabe exatamente a
quem se reportar. No condomi-
nio, o cenario é de uma comple-
xidade acentuada. O funcionario,
seja o porteiro, o zelador ou o
pessoal da manutencao atua sob
a pressao de uma multiplicidade
de “chefes”, que sdo os proprios
conddéminos.

Essa dinamica gera o que chama-
mos de ordens colidentes: o que
um morador exige, outro proibe;
0 que uma parte cumpre por es-
tar na convencao, outro contesta
se valendo da lei de propriedade

e ignora, por vezes, a funcao so-
cial e a hierarquia das normas.
Essa falta de uma linha de coman-
do unificada faz com que o traba-
Ihador se sinta permanentemen-
te vigiado e cobrado, operando
em um estado de alerta constan-
te, que é o gatilho perfeito para o
esgotamento. Isso se da, especial-
mente, se for em um condominio
onde ndo haja uma gestao de co-
mando eficaz.

Jornalista: Esse cenario se agrava
em empreendimentos maiores,
como os condominios-clube?

Dra. Mayra Esposti: Sem du-
vida. Nesses complexos, que
funcionam como verdadeiras ci-
dades autbnomas, o nivel de ex-
pOSicdo aos riscos psicossociais
varia drasticamente conforme a
funcdo. Temos ali desde guar-
da-vidas e recreadores infantis
até equipes de jardinagem e se-
guranca complexa (a exemplo
dos controladores de pouso e
de pessoas em um heliponto no
condominio).

Cada um desses segmentos

A BLINDAGEM DO CONDOMINIO

enfrenta uma carga crbnica de
estresse ao mediar conflitos de
vizinhanca e, infelizmente, ao li-
dar com condutas abusivas que
beiram o excesso de autoridade
por parte de alguns coproprieta-
rios. E um ambiente onde o fun-
cionario esta na linha de frente
de crises emocionais dos mora-
dores, e sem um Programa de
Gerenciamento de Riscos (PGR)
detidamente segmentado, a
saude mental desses profissio-
nais pode ser muito atingida.

Jornalista: Entrando na sea-
ra das punicBes, quais sdao as
consequéncias legais reais se o
condominio negligenciar esses
riscos psicossociais?

Dra. Mayra Esposti: O impacto
deixou de ser apenas uma possi-
bilidade de processo trabalhista
individual. Com a NR-1, o assédio
moral, as jornadas exaustivas e
a Sindrome de Burnout, agora
catalogada como esgotamento
profissional crénico transcende-
ram para a esfera das infra¢des
administrativas gravissimas.

O condominio agora esta sujeito a
severas autuacdes fiscais da Audi-
toria Fiscal do Trabalho e pode se
tornar alvo de A¢des Civis Publicas
manejadas pelo Ministério Publi-
co do Trabalho. O Judiciario esta
muito rigoroso: o TST ja consoli-
dou que, se a gestao for omissa
em estancar agressdes de mora-
dores contra funcionarios, o con-
dominio tem o dever de indenizar
por culpa in vigilando. Ademais, a
depender do tipo de assédio ou
perseguicao pode ainda ser inseri-
do na esfera criminal.
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GESTAD

COM PESSOAS

POR CHRISTIANE ROMAO

Quando a demissao acaba, mas a influéncia
permanece

um colaborador ndo termina no momento do desligamento. Em condominios,

é natural que funciondrios criem vinculos com moradores, conselheiros, presta-
dores e outros membros da equipe. O problema surge quando essa influéncia passa
a ser utilizada para questionar constantemente a gestdo, alimentar vers@es parciais
dos fatos ou até estimular movimentos de boicote contra o sindico. Uma decisdo ad-
ministrativa comeca, entdo, a ser transformada em uma disputa pessoal. E esse é um
terreno perigoso.

U m dos desafios mais delicados para um sindico acontece quando a demissdo de

Toda demissdo possui um contexto, mas nem sempre o sindico podera revelar publi-
camente os motivos que levaram ao desligamento. Existem informacdes trabalhistas,
pessoais e estratégicas que precisam ser preservadas. Por isso, muitas vezes, enquanto
0 ex-colaborador apresenta sua versdo para pessoas proximas, a gestdo precisa manter
uma postura responsavel e evitar exposi¢des desnecessarias. Esse siléncio ndo significa
auséncia de argumentos ou reconhecimento de erro. Significa responsabilidade.

Discordar da gestdo é um direito. Questionar decisdes, solicitar documentos, participar
de assembleias e cobrar transparéncia fazem parte da vida condominial. O limite co-
meca a ser ultrapassado quando a discordancia se transforma em tentativa deliberada
de descredibilizagdo, divulgacdo de informacdes falsas, ataques pessoais, pressao sobre
funcionarios e prestadores ou interferéncia no funcionamento do condominio.

Nessas situa¢des, o maior erro do sindico é entrar em uma guerra de versdes. Gestdo
profissional ndo pode funcionar como uma disputa de popularidade. O sindico ndo
precisa convencer individualmente cada morador de que tomou a decisdo correta.
Precisa demonstrar que seus atos possuem fundamento, documentag¢do e coeréncia
administrativa.

Contra narrativa, evidéncia. Contra boato, documentagdo. Contra personalizagao,
governanga

Depois de um desligamento sensivel, também é fundamental cuidar da equipe que per-
manece. Funcionarios ndo podem ser colocados na posicdo de escolher lados. Relagdes
pessoais devem ser respeitadas, mas ndo podem interferir na operacdo. Procedimentos,
acessos, senhas, responsabilidades, hierarquia e canais oficiais de comunica¢do preci-
sam ser revisados e fortalecidos. Isso ndo significa perseguicdo. Significa gestdo de risco.

Outro cuidado importante é ndo permitir que o ex-colaborador continue sendo o centro
da administracdo mesmo depois de sair. Quando o sindico responde a cada comentario,
provocacdo ou mensagem, acaba direcionando energia para uma disputa que pouco
contribui para o condominio. A gestdo precisa continuar funcionando. Manutencges pre-
cisam acontecer, contratos precisam ser fiscalizados, contas precisam ser apresentadas,
funciondrios precisam ser liderados e problemas precisam ser solucionados.

Quando as criticas ultrapassarem os limites e houver possiveis ameacas, perseguicdo,
acusacoes falsas, ataques a honra ou tentativas deliberadas de prejudicar a atividade
profissional do sindico, é importante documentar os acontecimentos e buscar orienta-
¢do juridica. Guardar mensagens, registrar ocorréncias, preservar documentos e cons-
truir uma linha cronolégica dos fatos pode ser essencial. Nem toda critica é ilicita, mesmo
quando é desagradavel, mas também ndo se deve normalizar comportamentos que ul-
trapassem os limites da convivéncia e da legalidade.

O sindico precisa compreender que administrar um condominio também significa tomar
decisdes que nem sempre serdo populares. Ndo existe gestdo capaz de agradar a todos.
O objetivo ndo deve ser conquistar unanimidade, mas construir credibilidade por meio
de processos, transparéncia, prestagdo de contas e resultados.

No final, existe uma regra que deveria orientar qualquer administracdo profissional: pes-
soas passam, mas a instituicdo permanece. Uma gestdo ndo pode depender da amizade
de um funcionario, da influéncia de determinado grupo ou da popularidade momen-
ténea do sindico. Quanto mais fortes forem os processos, menor sera a capacidade de
qualquer pessoa de desestabilizar a operagao.

O verdadeiro desafio depois de uma demissdo conturbada ndo é vencer uma guerra
contra quem saiu. E justamente ndo entrar nela. E proteger a equipe, fortalecer os pro-
cessos, preservar documentos, comunicar com responsabilidade e continuar entregan-
do resultados.

Porque versdes podem fazer muito barulho. Mas uma gestdo organizada responde
de uma maneira muito mais poderosa: com documentos, transparéncia, governanga
e resultado.

CHRISTIANE ROMAO ¢é psicéloga, sindica profissional, gerente condominial,
MBA em gestdo de pessoas, CEO do Meu sindico.vc
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Jornalista: Além do comportamen-
to dos moradores, a prépria organi-
zacao do trabalho, como as escalas,
influencia nesse risco?

Dra. Mayra Esposti: Com certeza. A
engenharia de escalas em portarias e
zeladorias, geralmente organizadas
em modelos de 6x1 ou 12x36, exige
uma observancia legal estrita. O as-
sédio moral muitas vezes se manifes-
ta na imposicao de “dobras” de turno
consecutivas por falhas de gestao ou
na concessao irregular do intervalo
para descanso e alimentacao.

Quando o funcionario ndo tem seu
intervalo intrajornada respeitado, ele
permanece “a disposicao” do empre-
gador, o que gera um desgaste fisico
e mental continuo. Essa pressao psi-
colégica desmedida é exatamente
0 que o Vviés preventivo da NR-1 e o
Artigo 157 da CLT visam combater,
obrigando o condominio a garantir
um meio ambiente de trabalho real-
mente higido.

Jornalista: E quem responde legal-
mente por essa adequacgao?

Dra. Mayra Esposti: A responsabi-
lidade recai integralmente no con-
dominio na figura representativa
do sindico. Por for¢a do Codigo Civil
(Art. 1.348, 1), ele detém o munus
de representar o condominio e pra-
ticar atos de defesa dos interesses
comuns. Isso inclui a blindagem
juridica contra passivos laborais. O
sindico ndao pode mais alegar des-
conhecimento; ele precisa agir pre-
ventivamente para identificar peri-
gos e classificar riscos, sob pena de
comprometer seriamente o patri-
monio coletivo.
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O PAPEL DO SINDICO E DAS ADMINISTRADORAS

Jornalista: Dra. Mayra, muitos sindicos ainda
acreditam que a seguranca do trabalho é uma
responsabilidade apenas da empresa de enge-
nharia contratada. Qual é a responsabilidade
direta do sindico nesse novo cenario da NR-1?

Dra. Mayra Esposti: A responsabilidade do
sindico é integral e indelegavel sob o ponto
de vista da representacdo juridica. Pelo Artigo
1.348, inciso I, do Cédigo Civil, o sindico detém
o chamado “munus” de representar o condo-
minio e praticar todos os atos de defesa dos
interesses comuns. No contexto atual, isso en-
globa diretamente a blindagem juridica contra
passivos laborais e a garantia de um meio am-
biente de trabalho higido.

N&o basta mais assinar um contrato; o sindico
precisa exercer um viés preventivo, identifican-
do perigos e classificando riscos para adotar
medidas imediatas. Ele é o garantidor de que
as normas de seguranca e medicina do traba-
Iho conforme o Artigo 157 da CLT, sejam efeti-
vamente cumpridas dentro da sua gestao.

MANAGER AUDITORIA
*Exceléncia em Auditoria de Condominios

4 Auditoria Preventiva
4 Auditoria Revisional
4 Conselho Fiscal Profissional

Seguranca e transparéncia na gestao dos recursos do seu condominio.
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X

\

"- e

REVISTA DOS

-
vl

Jornalista: E quanto as admi-
nistradoras? Elas também po-
dem ser responsabilizadas se
algo der errado na gestao des-
ses riscos?

Dra. Mayra Esposti: Com cer-
teza. Estamos vendo o fim da
era das administradoras que
atuam apenas como escrito-
rios de contabilidade. Hoje,
surge uma forte responsabi-
lidade técnica e contratual.
Elas possuem o dever legal de
prestar assessoria ativa, o que
inclui alertar o sindico sobre a
validade e a higidez dos pro-
gramas médicos e de enge-
nharia do trabalho.

Se uma administradora se
omite em orientar o sindico
sobre a necessidade de atuali-
zar o PGR (Programa de Geren-
ciamento de Riscos), ela pode,
se comprovada a responsabi-
lidade, responder civilmente
por omissdo na prestacao de
seus servicos. Essa assessoria

deve ser ainda mais rigorosa
em condominios-clubes
ou resorts, que possuem
uma gama multifacetada
de atividades e exigem um
gerenciamento  de  riscos
detidamente segmentado
para cada funcdo.

Jornalista: No caso de funcio-
narios terceirizados, que sdo a
maioria nos grandes condomi-
nios, o sindico pode ficar mais
tranquilo?

Dra. Mayra Esposti: Pelo con-
trario. Embora vigore o regime
de responsabilidade subsidia-
ria para verbas remuneraté-
rias, quando o assunto é se-
guranca, higiene e saude, o
condominio responde de for-
ma direta e solidaria.

E imperativo, sob a 6tica do
compliance trabalhista, que
a administracdo realize uma
fiscalizacdo mensal rigorosa,
exigindo que as prestadoras
comprovem que seus PGRs

A BLINDAGEM DO CONDOMINIO

ESTAMOS VENDO
0 FIM DA ERA DAS
ADMINISTRADORAS
QUE ATUAM APENAS
COMO ESCRITORIOS DE
CONTABILIDADE

estdo atualizados e que os
trabalhadores receberam os
treinamentos obrigatérios da
NR-1. Sem uma due diligence
contratual com cldusulas ex-
pressas de direitos e deveres,
o condominio fica exposto a
riscos intoleraveis.

ESTRATEGIAS DE DEFESA E
PUNICAO DE INFRATORES

Jornalista: Dra. Mayra, um dos
maiores desafios € o compor-
tamento do morador. Como o
condominio pode se proteger
juridicamente de condéminos
abusivos que colocam em ris-
co a saude mental dos funcio-
narios?

Dra. Mayra Esposti: O ca-
minho fundamental é a
governanca estatutaria/
regimental. E urgente que os
condominios e associa-¢des
reformulem seu Regimento
Interno ou Estatuto para criar
um capitulo especifico sobre
a relacdo com colaboradores

e prestadores. Precisamos
tipificar claramente as
condutas vedadas, como

proferir injurias ou expor o
trabalhador a situa¢bes vexa-
torias.

Um ponto crucial que muitos
ignoram: o morador deve ser
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DIREITO EM

CONDOMINIOS

POR VANDER ANDRADE

A funcido econémica do contrato de
sindico profissional

formou o contrato de sindico profissional em um relevan-

te instrumento de organiza¢do econdmica, governancga e
preservacao patrimonial. Muito além de disciplinar uma presta-
¢do de servigos, esse contrato desempenha fun¢do econdmica
essencial ao reduzir custos decorrentes da ma administracdo,
mitigar riscos juridicos, aumentar a eficiéncia operacional e con-
ferir previsibilidade a gestao dos recursos financeiros do condo-
minio. Sob essa perspectiva, o contrato passa a ser um mecanis-
mo de alocacdo eficiente de competéncias e responsabilidades,
promovendo maior racionalidade na administracao da proprie-
dade coletiva.

Acrescente profissionalizacdo da gestao condominial trans-

A fun¢do econdmica desse contrato manifesta-se, sobretudo, na
reducdo dos chamados custos de transacao, conceito desenvol-
vido por Ronald Coase e posteriormente aprofundado por Oliver
Williamson. Ao estabelecer previamente direitos, deveres, pa-
drées de desempenho, critérios de remuneracdo, mecanismos
de fiscalizacao e hipoteses de responsabilizacdo, o contrato re-
duz conflitos, evita incertezas e diminui despesas relacionadas a
resolucao de litigios. Em outras palavras, cria um ambiente ins-
titucional favoravel a tomada de decisbes eficientes e a maximi-
za¢do da utilidade econémica do empreendimento condominial.

Sob a ética do Direito Civil contemporéaneo, essa fun¢do econd-
mica harmoniza-se com os principios da func¢do social do con-
trato (art. 421 do Cédigo Civil), da boa-fé objetiva (art. 422) e da
liberdade contratual orientada pelos interesses sociais e econ6-
micos. O sindico profissional deixa de ser mero executor de ro-
tinas administrativas para assumir papel estratégico na gestdo
de ativos, na implementacao de programas de compliance, na
gestdo de riscos, na contratacdo de fornecedores, na conducdo
orcamentaria e na valorizagcdo do patriménio imobiliario. A ade-
quada administracdo repercute diretamente na liquidez das uni-
dades, na redugao da inadimpléncia e na conservacdo das areas
comuns, produzindo efeitos econémicos positivos para toda a
coletividade condominial.

Sob o enfoque mercadolégico, a existéncia de uma administra-
cdo profissional representa importante diferencial competiti-
vo. Empreendimentos administrados por sindicos profissionais
tendem a apresentar maior estabilidade financeira, transparén-
cia na prestacdo de contas, eficiéncia na execu¢dao de obras e
manutenc¢do preventiva, fatores que fortalecem a confianca de
conddminos, investidores, adquirentes e instituicBes financei-
ras. Dessa forma, o contrato de sindico profissional transcende
a mera formalizacdo da relagdo obrigacional, convertendo-se
em verdadeiro instrumento de geracao de valor, preserva¢do do
patriménio comum e desenvolvimento sustentavel da atividade
condominial, evidenciando que sua principal fun¢do econdmica
consiste em produzir eficiéncia, seguranca juridica e valorizagao
dos ativos imobiliarios.

VANDER ANDRADE ¢ Advogado. Especialista, Mestre e Doutor em Direito
pela PUC-SP. CEO do Instituto Vander Andrade (Cursos de Direito e Gestdo
Condominial).

www.institutovanderandrade.com.br
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proibido de dar ordens diretas
a funcionarios terceirizados.
Além do desrespeito a hierar-
quia, isso gera o risco juridico
de reconhecimento de vinculo
empregaticio por subordinacdo
direta. A governancga serve para
educar e, principalmente, para
criar a prova necessaria para a
punicdo.

Jornalista: E quando a educa-
¢do nao basta? Quais as puni-
cdes reais que podem ser apli-
cadas?

Dra. Mayra Esposti: Para que
as normas tenham eficacia, o
corpo de penalidades deve ser
robusto e progressivo. O Cédigo
Civil, no Artigo 1.336, autoriza a
imposicdo de multas de até cin-
co vezes o valor da cota condo-
minial para quem descumpre
seus deveres.

Se o abuso for reiterado, tor-
nando a convivéncia insusten-
tavel e ameacando o ambiente
de trabalho, o morador pode
ser enquadrado como conddmi-
no antissocial. Nesse caso, com
base no Artigo 1.337, a punic¢ao
pode chegar a dez vezes o valor
da cota condominial. O poder
punitivo privado é uma ferra-
menta de defesa do patrimdnio
coletivo contra o infrator.

Jornalista: Se o condominio for
condenado a pagar uma indeni-
zac¢ao por causa de um morador
especifico, quem paga a conta?
Todos os vizinhos?

Dra. Mayra Esposti: Inicialmen-
te, se ficar demonstrado que a
responsabilidade é apenas do
morador, sera ele quem vai res-
ponder diretamente. Agora, se
ficar demonstrado a responsa-
bilidade do condominio, ou de
forma direta ou de forma indireta
(exemplo omissao), o condominio
vai arcar com a responsabilidade.



Porém, em se tratando de responsabilidade, mas
a condenacao decorreu de um assédio perpetra-
do por um morador identificado, o condominio
pode e deve mover uma Ac¢do de Regresso contra
ele. Com fulcrono Artigo 934 do Cadigo Civil, bus-
ca-se a recomposicdo integral do erario coletivo.
Ou seja, 0 agressor deve reembolsar o condomi-
nio por cada centavo gasto com a indenizagao e as
custas do processo.

Jornalista: Para encerrar, a senhora mencionou
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Como isso funciona?

Dra. Mayra Esposti: Esse é um ponto vital: a NR-1
€ uma via de mao dupla. O sindico, ao exercer seu
dever de fiscalizar e multar, frequentemente vira
alvo de retaliacdes. Perseguicdes sistematicas,
que perturbam a privacidade do gestor, podem
configurar o crime de Stalking. Ataques a honra
em grupos de WhatsApp ou assembleias sao pas-
siveis de responsabilizacao civil e penal por crimes
contra a honra ou assédio moral. O programa de
compliance protege a saude mental dos subalter-
nos, mas também blinda a integridade e a segu-
ranca do proprio gestor contra excessos puniveis.

A PROTECAO ESTENDIDA AO PROPRIO GESTOR

Jornalista: Dra. Mayra, um ponto que costuma
ser negligenciado pela doutrina tradicional é a fi-
gura do sindico. Como ele nao é, geralmente, um
funcionario regido pela CLT, ele acaba ficando de
fora dessas prote¢fes de saude mental e seguran-

gue essa protecdo também se estende ao sindico.
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Dra. Mayra Esposti: Este

é um aspecto de extrema
relevancia pratica e que
merece ser destacado. Em-
bora o gestor seja ele um
morador (sindico organico)
ou um sindico profissio-
nal, ndo seja, via de regra,
um empregado regido pela
CLT, sua atividade repre-
sentativa encontra-se am-
plamente resguardada pelo
ordenamento civil e penal.

E preciso compreender
que o sindico, no estrito
cumprimento de  seus
deveres de fiscalizacdo e
aplicacdo de penalidades,
transmuda-se amiude em
alvo de retaliacées e perse-
guig¢bes por parte de cond6-
minos insatisfeitos com o

cumprimento das normas.

Jornalista: A senhora men-
cionou perseguicdo. Existe
um limite legal onde a “in-
satisfacdo do morador” se
transforma em algo mais
grave contra o gestor?

Dra. Mayra Esposti: Sim, e
esse limite é ultrapassado
quando a conduta perse-
cutdria se torna reiterada e
passa a perturbar a esfera
de liberdade, a privacidade
do gestor ou a prépria hon-
ra. Nesses casos, saimos
do campo da mera critica
administrativa e entramos
na tipificacdo do crime de
Stalking, previsto no arti-
go 147-A do Codigo Penal.
A lei protege o administra-
dor contra essa obsessdo
punitiva de moradores que
tentam desestabilizar a ges-
tao através do medo ou da

A BLINDAGEM DO CONDOMINIO

invasdo da vida privada.
Jornalista: E quanto aos

ataques em ambientes di-

gitais, como o0s onipre-
sentes grupos de Wha-
tsApp do  condominio?

Dra. Mayra Esposti: Esse é
um dos maiores gargalos da
gestdo atual. Ataques siste-
maticos a honra do admi-
nistrador, a propagacdo de
alegacbes infundadas em
canais de mensagens cole-
tivas, ou os vilipéndios pu-
blicos em assembleias, con-
figuram assédio moral e, a
depender do fato concre-
to, crimes contra a honra.
Juridicamente, essas con-
dutas sdao perfeitamente
passiveis de responsabiliza-
cao civil por danos morais,
com fulcro nos artigos 186
e 927 do Cddigo Civil, bem
como, enquadrar o ato, se
0 Caso, nos crimes contra
a honra do codigo penal.
O sindico tem o direito de
exercer seu munus sem ser

agredido em sua dignidade.

Jornalista: Podemos con-
cluir, entdo, que a adequa-
¢cdo a NR-1 traz uma se-
guranc¢a sistémica para o
condominio?



DICAS IMPORTANTES

1. Transicdo para a Gestao Ativa de Riscos

O que mudou na pratica com a nova NR-1? O condo-
minio deve abandonar a postura estatica dos “laudos de
gaveta” e adotar o Gerenciamento de Riscos Ocupacio-
nais (GRO). Isso significa que a seguranca ndo se limita
mais a entregar EPIs, mas exige uma postura ativa de
identificacdo e mitigacdo de perigos, especialmente os
riscos psicossociais.

Como o PGR se diferencia dos modelos antigos? O
Programa de Gerenciamento de Riscos (PGR) é um pro-
cesso dinamico que deve, obrigatoriamente, abranger
fatores ergonémicos e a saude mental do trabalhador,
tratando-a como um direito fundamental ligado a digni-
dade humana.

2. Gestao de Terceiros e Associacoes

Como as associagdes de moradores devem se adap-
tar? Mesmo sendo associacdes civis sem fins lucrativos,
se atuarem como tomadoras ou empregadoras diretas
de mdo de obra (seguranca, conservagao), estao sujeitas
a incidéncia integral da legislacdo laboral e a protecdo
psicossocial da NR-1.

Quais clausulas de due diligence sao essenciais para
contratos terceirizados? A administracdo deve im-
plementar uma fiscalizagdo mensal rigorosa, exigindo
a comprovacao de que os PGRs especificos para cada
posto estdo atualizados e que os funcionarios recebe-
ram os treinamentos obrigatérios (item 1.6 da norma).
O contrato deve conter clausulas expressas de direitos e
deveres para resguardar o condominio contra a desidia
do prestador.

3. Blindagem Juridica e Punicdes

Como proteger o condominio de moradores abusi-
vos? A solucdo reside na governanca. E necessario re-
formular o Regimento Interno para tipificar condutas
proibidas, como proferir injurias ou dar ordens diretas
a funcionarios terceirizados (evitando o risco de vinculo
por subordinacao direta).

POS-GRADUACAO EAD

Direito Condominial

Aprenda com profissionais altamente
qualificados e atuantes na drea,

25 ANOS
DE MERCADO

reconhecidos nacionalmente.
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Quais multas podem ser aplicadas? O condominio
pode aplicar multas de até cinco vezes o valor da cota
para infratores e, em casos de reiteracdo de comporta-
mento antissocial, até dez vezes o valor da cota.

Quem paga a conta de uma indenizacdo trabalhista
causada por um morador? Embora o condominio pa-
gue inicialmente, a administracdo pode mover uma A¢do
de Regresso (Art. 934 do Cdédigo Civil) contra o morador
agressor para recuperar integralmente o valor gasto.

4. Responsabilidades de Sindicos e Administradoras

Qual o papel direto do sindico? O sindico possui res-
ponsabilidade integral e deve agir preventivamente para
garantir um meio ambiente de trabalho higido, visando a
blindagem contra passivos laborais.

A administradora pode ser responsabilizada? Sim. As
administradoras tém o dever de assessoria ativa. Se fa-
Iharem em alertar o sindico sobre a validade de progra-
mas de engenharia do trabalho ou medicina ocupacio-
nal, podem responder civilmente por omissao.

5. Saude Mental e Organizacao do Trabalho

Como as escalas de trabalho influenciam o risco? Fa-
Ihas na “engenharia de escalas” (modelos 6x1 ou 12x36),
como a imposi¢ao de dobras consecutivas ou a ndo con-
cessao do intervalo para descanso, configuram assédio
moral e desgaste mental continuo, atraindo o espectro
punitivo da NR-1.

6. Protecao ao Gestor

O sindico também esta protegido contra abusos? Sim.
Perseguicdes sistematicas contra o sindico podem con-
figurar o crime de Stalking (Art. 147-A do Codigo Penal).
Ataques em grupos de mensagens ou assembleias sao
passiveis de responsabiliza¢do civil e penal por danos a
honra. ANR-1 funciona como uma via de mao dupla, pro-
tegendo tanto os subalternos quanto o gestor.
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GESTAO DE CONFLITOS

EM CONDOMINIOS

POR ALCILENE MESQUITA

A Mediacdo de Conflitos em Condominios:
uma ferramenta estratégica para
advogados e administradoras

tes diante da convivéncia didria entre pessoas com diferen-

tes valores, habitos e expectativas. Questfes envolvendo
barulho, inadimpléncia, uso das areas comuns, animais de estima-
¢do, obras, vagas de garagem e relacionamento entre sindicos e
conddminos acabam, muitas vezes, chegando ao Poder Judiciario.
Entretanto, existe um caminho mais célere, econémico e eficiente:
a mediacdo de conflitos.

O s conflitos condominiais tornaram-se cada vez mais frequen-

As administradoras e os escritérios de advocacia que incorporam a
mediacao ao seu portfélio de servicos posicionam-se como agentes
de solugdes, e ndo apenas como gestores de conflitos.

Essa mudanca de paradigma atende as tendéncias do sistema de
justica brasileiro, que privilegia métodos consensuais e incentiva a
cultura da pacificagdo social.

Mais do que resolver problemas, a mediacao promove dialogo, res-
ponsabilidade compartilhada e construcao de solu¢des duradou-
ras — elementos extremamente bem-vindos para quem mora em
prédios ou condominios. A mediacao de conflitos representa uma
evolu¢do na gestdo condominial. Advogados e administradoras que
investem nessa ferramenta oferecem aos seus clientes uma alter-
nativa eficiente, humanizada e juridicamente segura para solucio-
nar controvérsias.

As administradoras ocupam posicao privilegiada na prevenc¢do dos
conflitos. Sao elas que recebem reclamagdes, acompanham o co-
tidiano do condominio e identificam situa¢Bes que podem evoluir
para litigios. Ao contratar um mediador especializado ou firmar
parceria com uma camara de mediac¢do, a administradora oferece
um servico de alto valor agregado aos condominios que administra.
Entre os beneficios, destacam-se:

1. redug¢do do numero de ac¢des judiciais;
diminuicao dos custos com honorarios e despesas processuais;
solu¢do mais rapida das controvérsias;

melhoria do relacionamento entre moradores; e

v A W

fortalecimento da imagem institucional do condominio.

Em um cenario em que o tempo, 0s custos e a preserva¢ao das
relagdes sdo fatores essenciais, a contratacdo de mediadores quali-
ficados deixa de ser apenas uma op¢do e passa a constituir uma es-
tratégia inteligente de gestao, contribuindo para condominios mais
harmoniosos, colaborativos e sustentaveis — e agregando valor ao
patrimdnio. Afinal, todos querem morar em um ambiente de har-
monia, ndo é verdade?

ALCILENE MESQUITA é Advogada Consensualista, Mediadora Sénior Judi-
cial do RJ e CNJ, Pés Graduada Gestdo de Conflitos e Especializagéo em Me-
diagdo Condominial. Presidente da Comissdo de Mediagdo 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 - Cédmara de Mediagdo, Conciliagéo, Negociagdo e Arbitragem.

@mediatidialogosesolucoes

@ secretdria.mediati@gmail.com

@ +55 21 99452-7776
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Dra. Mayra Esposti: Sem du-
vida. A implantacdo de um
programa de compliance fun-
dado na NR-1 opera como
uma verdadeira via de mao
dupla. Ao mesmo tempo, que
resguarda a dignidade e a
saude mental dos colabora-
dores, por meio do comando
preventivo e do mapeamen-
to de riscos psicossociais, ela
também blinda a integridade
moral e a seguranca do pro-
prio gestor contra os exces-
sos puniveis pelo direito civil
e penal. E uma ferramenta de
protecdo para quem trabalha
e de seguranca juridica para
quem decide.

ra. Mayrd Esposti

DRA. MAYRA HELLMEISTER
DE OLIVEIRA DEGLI ESPOSTI

Advogada especialista em Direito Con-
dominial e Imobilidrio. Eleita melhor
advogada de Rio Claro-SP 2025/2026
Presidente da Comissdo de Direito Con-
dominial da 4° Subsegédo da OAB-SP.

Contatos
e-mail:
mayrahellmeister@gmail.com

Instagram:
@mayrahellmeisterdegliesposti
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REVOLUCAO NO BOLETO:

COMO A REFORMA TRIBUTARIA
VAI TRANSFORMAR O CUSTO DE
MORAR NO BRASIL

A promulgac¢do da Emenda Constitucional n°
132/2023 deu inicio @ maior reestruturacdo
tributdria do pais desde 1988. Para o cidaddo
comum, parece um tema distante, mas para
quem vive em condominio, o impacto chega-
ra diretamente no bolso.

Para entender como navegar nessas dguas
turbulentas, conversamos com Sergio Paulo,
especialista na andlise dos efeitos da Lei Ge-
ral do IBS, CBS e IS (LC 214/2025) na gestdo
imobilidria.

Nesta entrevista, ele detalha o fim do “custo
invisivel”, o risco das receitas atipicas e por
que o sindico amador perderd espago no mer-
cado condominial. g

Sergio Paule
c ¥,

N
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REVOLUGAD NO BOLETO: REFORMA TRIBUTARIA

O QUE E LEI GERAL DO IBS, CBS e IS

A Lei Geral do IBS, da CBS
e do IS (sancionada como
Lei Complementar n°
214/2025 apoés
como PLP 68/2024) é o prin-

cipal pilar da Reforma Tribu-

tramitar

taria do consumo no Brasil.
Ela unifica as regras do novo
modelo de IVA Dual (Impos-
to sobre Valor Agregado) e
institui trés novos tributos
gue substituirdo os impos-

tos atuais de forma gradual.

1. I1BS - IMPOSTO
SOBRE BENS E
SERVICOS [1]

7z

= O que é: O tributo de
competéncia compar-
tilhada entre Estados e

Municipios.

* O que ele substitui:
O ICMS (estadual) e o ISS
(municipal).

= Como funciona: Incide

sobre a comercializacdo
de mercadorias, direitos
e prestacdo de servigos.
Ele adota o principio do
destino, o que significa
gue o imposto arrecada-
do fica para o local onde
o produto ou servico €
consumido, e ndo onde
foi produzido.

2. CBS - CONTRIBUICAO
SOBRE BENS E SERVICOS

» O que é: O tributo de
competéncia da Unido
(Governo Federal).

» O que ela substitui: O
PIS e a Cofins, além de
absorver parte do IPI.

» Como funciona: Possui
exatamente os mesmos
fatos geradores e regras
de crédito do IBS. Juntos,
IBS e CBS formam o IVA
Dual brasileiro, garantin-

do que as empresas nao
paguem impostos sobre
impostos (ndo cumulati-
vidade plena).

3. 1S - IMPOSTO
SELETIVO

» O que é: Um tributo fe-
deral popularmente co-
nhecido como “Impos-

to do Pecado”. Como

funciona: Ele incide de
forma extra sobre a pro-
ducdo, extracdo ou co-

mercializacdo de bens e

servicos que sao prejudi-

ciais a saude ou ao meio
ambiente.

» Exemplos de aplica-
c¢ao: Cigarros, bebidas
alcodlicas, refrigeran-

tes/bebidas acucaradas,
veiculos poluentes e a
extracdo de minérios
(como petroleo e minério

de ferro).
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ECONOMIZE COM
INTELIGENCIA: DESCUBRA
COMO A GESTAO DE

ALTA PERFORMANCE
PODE BLINDAR O SEU
CONDOMINIO CONTRA O
AUMENTO DE CUSTOS

Jornalista da Revista dos
Condominios: Sergio, para
comecarmos, qual é a mag-
nitude real dessa mudan-
¢a para um condominio
comum? Estamos falando
apenas de uma troca de no-
mes de impostos?

Sergio Paulo: De forma al-
guma. A promulgacdo da
Emenda Constitucional n°
132/2023 e sua regulamen-

REVOLUCAO NO BOLETO: REFORMA TRIBUTARIA

Para quem vive em condominio, o impacto chegara diretamente no bolso

tacdo pelas Leis Comple-
mentares n° 214/2025 e n°
22772026
tam uma mera atualizacdo

nao represen-
cadastral ou mudanca de
siglas. Estamos diante de
uma reavaliacdo completa
das estruturas de custos,
da contabilidade fiscal e das
relacdes contratuais que re-
gem avida em comunidade.

O ponto central desta mu-
danca é uma dicotomia
juridica e econbmica: por
um lado, o Art. 26 da LC
214/2025 estabelece que
o condominio edilicio nao
€ um contribuinte habitual
do novo sistema (IBS e CBS)

e, portanto, ndo pagara es-
ses impostos diretamen-
te sobre as cotas mensais.
Por outro lado, ele sofrera
um “repasse indireto” bru-
tal. Como os condominios
sao legalmente classifica-
dos como consumidores fi-
nais ndo contribuintes, eles
absorverao todo o aumento
da carga tributaria que
recairasobreosprestadores
de servi¢os, como seguran-
ca, limpeza e manutencao,
sem possuir qualquer me-
canismo legal para abater
esses créditos. E o fim do
“custo invisivel” e o inicio de
uma transparéncia sobre o
aumento dos custos.
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Jornalista da RDC: O se-
nhor menciona um aumen-
to significativo. O que exata-
mente causa essa distorcao
entre o que se paga hojee o
gue o novo “IVA Dual” trara
para o boleto do morador?

Sergio Paulo: Para enten-
der o salto, precisamos olhar
para as entranhas do nosso
sistema atual, que é frag-
mentado e ineficiente. Hoje,
a carga tributaria sobre ser-
ViCOS essenciais, como por-
taria e limpeza, é composta
por PIS e COFINS (geralmen-
te 3,65% no lucro presumi-
do) e o ISS municipal, que va-
ria de 2% a 5%. Isso resulta
em uma carga nominal total
entre 5,65% e 8,65%.

Com a implementacdo do
IVA Dual (CBS federal + IBS
estadual/municipal), a ali-
guota padrdo projetada
pelo Ministério da Fazenda
situa-se entre 26% e 28%.
Embora o novo sistema pro-
meta o fim do “efeito casca-
ta” (tributo sobre tributo)
para as empresas, ele cria
um gargalo intransponivel
para o setor de servicos e,
consequentemente, para os
condominios.

Jornalista da RDC: Por que
o setor de servicgos, especifi-
camente, é 0 mais atingido
se a ideia da reforma é jus-

REVOLUCAO NO BOLETO: REFORMA TRIBUTARIA

tamente a ndo cumulativida-
de plena?

n

Sergio Paulo: Esse é o0 “né
da questdo para o gestor
condominial. Nas empresas
de facilities e seguranca, a
mao de obra corresponde a
60% a 75% dos custos totais.
No novo sistema de IVA, o
crédito tributario é gerado
na aquisicdo de insumos,
mas a folha de salarios nao
gera crédito de IBS ou CBS
para a empresa prestadora.

Como essas empresas pos-
suem margens operacionais

relativamente baixas (entre
8% e 15%), o novo IVA re-
presenta mais que o triplo
da carga tributaria anterior.
Sem créditos para compen-
sar, a elevacao do custo tri-
butario é absoluta e relevan-
te. A consequéncia direta é
inevitavel: a pressao para o
repasse integral desse custo
para o condominio contra-
tante. Estimamos que, ao
final da transicdo em 2033,
esse ajuste tributario possa
elevar as cotas condomi-

niais em até 30%.

O condominio absorvera todo o aumento da carga tributdria que recaira
sobre os prestadores de servigcos, como seguranca, limpeza e manutencao
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DESEMPENHO

E LIDERANCA

POR ARIANE PADILHA

Reputacio: patrimonio intransferivel

océ ja pensou no que falam de vocé quando vocé sai do condominio? Quando
Vtermina a assembleia? A resposta para essa pergunta diz muito mais sobre sua

carreira do que qualquer curriculo, certificado ou perfil nas redes sociais.Porque
reputacdo ndo é aquilo que vocé diz sobre si mesmo. E aquilo que as pessoas dizem
quando vocé ndo esta presente.

Existe uma conversa sobre vocé em cada condominio que administra. A pergunta é: ela
reforca ou enfraquece sua reputacao?

Ha tempos venho querendo abordar esse tema por aqui e que renderiam varias edi-
¢Bes da coluna. Na primeira edi¢do da Revista dos Condominios, em 2021, a minha
primeira coluna se chamou: Uma identidade em construcdo. Acredito que abordar o
tema “reputacdo”, seja uma evolucdo da identidade que viemos construindo ao longo
desses anos.

Hoje vemos muitos sindicos profissionais investindo tempo e dinheiro em cursos, tec-
nologia, redes sociais, marketing e captacdo de clientes, mas negligenciam o ativo mais
valioso da sua carreira: a reputacao.

Sua reputagdo ndo € construida por um bom discurso ou por um perfil atraente nas
redes sociais. E construida diariamente, pelas suas escolhas, pela postura e, principal-
mente, pela forma como cada sindico se comporta diante dos condéminos, fornecedo-
res, conselhos e colegas de profissao. Infelizmente, ainda vemos profissionais ndo com-
prometidos com os resultados de uma boa gestdo, assumindo mais condominios do
que sua estrutura e capacidade de entrega, expondo situagdes de conflitos em redes
sociais, adotando posturas incompativeis com a responsabilidade do cargo e, depois,
questionando por que ndo sao respeitados ou valorizados.

Respeito ndo nasce do cargo que ocupamos. Nasce da postura que adotamos. Antes
de cobrar reconhecimento do mercado, talvez seja necessario exercitar algo que todo
lider deveria cultivar: a autocritica. Ter humildade para reconhecer que nossas atitudes
comunicam muito mais do que nossos discursos. Respeito ndo se exige, credibilidade
nao se compra, reputacdo ndo se improvisa. Ela é consequéncia. E preciso ter coragem
para perguntar: que imagem minhas atitudes estdo construindo?

Uma boa reputacdo pode levar anos para ser construida e poucos minutos para ser
comprometida. E a cada decep¢do, a cada fraude, a cada mal resultado da uma gestdo
de um, dois, trés sindicos, vai se construindo a reputacao de uma profissdo. A reputa-
¢do de uma profissdo ndo € construida pelo discurso dos seus melhores profissionais.
E construida pela percepcdo que o mercado forma sobre a categoria como um todo.

Ha& tempos venho acompanhando (e me frustrando) publica¢des nas redes sociais em
posts sobre sindicos e condominios, ou ainda ouvindo relatos de amigos sobre suas ex-
periéncias com profissionais da area. Basta surgir uma postagem envolvendo sindicos
profissionais para que aparecam comentarios generalizando a atuagao da categoria:
“s6 querem ganhar dinheiro”, “ndo aparecem no condominio”, “ndo resolvem nada”,
“sdo todos iguais” “aqui ndo deu certo”. Sao generalizagdes, desconfianga e criticas. E
injusto afirmar que representam todos os sindicos? Sem duvidas. Mas talvez a pergunta
mais importante seja outra: por que essa percep¢do ainda encontra espago e eco nas
redes sociais?

Toda vez que um profissional atua sem ética, sem preparo ou sem responsabilidade,
ndo compromete apenas sua prépria imagem. Contribui para desgastar a reputacao
de uma profissdo inteira. Se queremos um mercado mais valorizado, mais respeitado e
mais profissional, a mudanca comeca em cada um de nés.

Porque reputacdo ndo é marketing. E patriménio. E o patriménio mais valioso de um
sindico ndo é o nimero de condominios que administra, mas a confianca que consegue
inspirar por onde passa. A reputacdo ndo é construida pelo nimero de condominios
administrados, mas pela forma como eles foram administrados.

Durante anos tenho defendido a profissionalizagdo da gestdo condominial. Falei sobre
gestdo e lideranca como principais papéis do sindico, quando ninguém falava. Falei
sobre estratégia, para trazer a técnica, o método, o planejamento e a visdo de longo
prazo. Agora, se queremos que o mercado reconheca o valor da sindicatura profissio-
nal, talvez a primeira pergunta ndo seja o que pensam de nés. A pergunta é: Afinal, que
imagem nds, como categoria, estamos deixando para o mercado?

Quem sabe comegar por: cumprir o que promete, tomar decisdes éticas, fazer o que
precisa ser feito, mesmo quando impopular, comunicar-se com transparéncia, buscar
atualizacdo constante, tratar todos com respeito, manter coeréncia entre discurso e
pratica e entre o que vende e o0 que entrega. E construiremos uma profissdo reconhe-
cida e valorizada no mercado.

Um grande abraco.

ARIANE PADILHA - Professora, Psicologa, Especialista em Gestdo de Recursos
Humanos e Marketing, Consultora e Sindica Profissional da Fator G Condomi-
nios. Idealizadora e Diretora da ECC - Escola de Carreiras Condominiais.

@arianepad
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SAIA NA FRENTE: O
MAPA DA MINA PARA
TRANSFORMAR A
REFORMA TRIBUTARIA EM
OPORTUNIDADE

DE GESTAO

Jornalista da RDC: Sergio,
olhando para esse cenario
de 26% a 28% de imposto,
o condominio fica tecnica-
mente de “maos atadas” por
ser o consumidor final?

Sergio Paulo: De certa for-
ma, sim, sob a Ootica pura-
mente fiscal. A vedag¢do ao
aproveitamento de créditos
é explicita: o Artigo 26 da Lei
Complementar n°® 214/2025
estabelece que o condomi-
nio edilicio ndo possui perso-
nalidade juridica tributaria
para fins de compensacado.
Isso significa que o condo-
minio incorpora o IVA (IBS e
CBS) embutido em materiais,
energia, agua e, principal-
mente, nos pesados contra-
tos de servicos terceirizados,
sem qualquer mecanismo de
recuperacdo. Diferente de
uma empresa comercial, o
condominio nao “repassa” o
custo a um cliente final para
lucrar; ele apenas realiza o
rateio de despesas comuns
entre os coproprietarios.

Entretanto, é exatamente
aqui que a gestao de alta per-
formance separa os sindicos
preparados dos amadores. O
gestor que se antecipa nao se
limita a aceitar passivamente
0 aumento; ele transforma a
nova burocracia em uma fer-
ramenta de auditoria.
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O novo modelo traz um ganho de transpa-
réncia inédito: cada nota fiscal eletrénica
deverd destacar o valor exato do IBS e da
CBS. Isso permite que o condominio identi-
figue a carga tributaria real de cada forne-
cedor, abrindo espag¢o para uma governan-
ca fiscal ativa.

Jornalista: O senhor mencionou que essa
transparéncia permite avaliar a contra-
tacdo de empresas do Simples Nacional.
Como essa estratégia funciona na pratica
para reduzir o boleto?

Sergio Paulo: Essa é uma “janela” estra-
tégica importante. As empresas optantes
pelo Simples Nacional recolhem seus tribu-
tos por meio de uma aliquota Unica sobre
o faturamento, que ja engloba o que vira a

. L L ser o IVA Dual. Elas ndo operam no sistema
E o fim do ‘custo invisivel’ e o inicio de uma

transparéncia sobre o aumento dos custos de débito e crédito pleno.

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 cobranga humanizada
Negociacdo conforme as regras do condominio

Atendemos em todo Brasil

© 0800 082 0106
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Para o condominio, contra-
tar um prestador de ser-
vicos menor, que esteja
dentro do limite de fatura-
mento de R$ 4,8 milhdes
do Simples, pode resultar
em um custo final menor,
ja que a carga tributaria
embutida no preco tende
a ser mais estavel do que a
de uma grande empresa tri-
butada pelo Lucro Real com
28% de IVA. Contudo, é uma
analise que exige critério,
poOis empresas maiores po-
dem ter ganhos de escala
gue compensam o imposto.

BLINDAGEM PATRIMONIAL:
O ESCUDO JURIDICO E A
COMUNICACAO ESTRATEGICA
PARA UMA TRANSICAO SEM

SOBRESSALTOS

Jornalista da RDC: Além da
escolha criteriosa dos for-
necedores, como o sindico
deve conduzir a renegocia-
¢cao dos contratos atuais
para evitar abusos nos re-
passes de custos?

Sergio Paulo: A renegocia-
¢ao contratual ndo deve ser
um processo intuitivo. O
trabalho dos assessores ju-
ridicos especializados sera
vital nesse novo ecossiste-
ma. A premissa de ouro é:
nao se deve aceitar reajus-

tes lineares baseados em
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Arenegociacdo contratual ndo deve ser um processo intuitivo. O trabalho
dos assessores juridicos especializados sera vital nesse novo ecossistema

estimativas genéricas ou
pressbes de mercado sem
embasamento técnico. A
estratégia mais eficaz e jus-
ta para ambas as partes é a
implementac¢do das chama-
das clausulas de variacao
tributaria (VAT escalation

clauses).

Estes dispositivos contra-
tuais devem ser redigidos
para prever o reajuste au-
tomatico — seja para cima
ou para baixo — sempre
que houver uma alteracao
na carga tributaria oficial. O

parametro para esse ajuste
ndo deve ser o desejo do
fornecedor, mas sim a ali-
quota de IVA (CBS e IBS) pu-
blicada pelo Comité Gestor
do IBS.

Essa metodologia protege
o condominio contra o que
de
de aumentos

chamamos “andncios
alarmistas”
repentinos, garantindo que
0 repasse de custos seja
estritamente  condizente
com o cronograma gradual
de transicdo imposto pela

legislacado.
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Jornalista: Sergio, o senhor
mencionou a possibilidade
de um aumento de até 20%
na cota condominial até
2033. Como gerir essa ex-
pectativa sem gerar panico
em uma assembleia?

Sergio Paulo: Este é, talvez,
o maior desafio do gestor
de alta performance: o com-
bate a desinformacado. O se-
gredo para manter a harmo-
nia reside em traduzir essa
complexidade técnica em
dados palataveis e transpa-
rentes para o condémino. O
primeiro passo é neutralizar
o mito de que os condomi-
nios ndo serdao impactados
apenas por ndo serem con-
tribuintes diretos.

Para evitar o desgaste po-
litico, o gestor deve adotar
uma comunicacdo ativa,
realizando assembleias es-
pecificas e utilizando no-
tas explicativas detalhadas
nas presta¢bes de contas
mensais. E fundamental
apresentar um cronograma
claro, demonstrando que o
impacto nao sera imediato
nem abrupto. Em 2026, por
exemplo, viveremos apenas
um periodo de testes ope-
racionais sem efeito finan-
ceiro real.

O aumento comecara de
forma suave em 2027, com

REVOLUCAO NO BOLETO: REFORMA TRIBUTARIA

a entrada da CBS a 8% e a
extin¢do simultanea do PIS/
COFINS. Essa transparéncia,
apoiada por registros em
atas e o convite a especia-
listas, constréi uma relacao
de confianca absoluta entre
a gestdo e os moradores.

Jornalista: Essa preparacdo
inclui mudangas imediatas
no planejamento orcamen-
tario do condominio?

Sergio Paulo: Com certeza.
A gestdao preventiva exige
gue o sindico comece, ja em
2026, a realizar um diagnos-
tico completo dos contratos
e das receitas atipicas para
identificar riscos de desen-
quadramento fiscal. Mais
do que isso, é prudente

E FUNDAMENTAL APRESENTAR
UM CRONOGRAMA CLARO,
DEMONSTRANDO QUE 0
IMPACTO NAO SERA IMEDIATO
NEM ABRUPTO. EM 2026, POR
EXEMPLO, VIVEREMOS APENAS
UM PERIODO DE TESTES
OPERACIONAIS SEM EFEITO

FINANCEIRO REAL

O gestor deve adotar uma comunicacdo ativa, realizando assembleias
especificas e utilizando notas explicativas detalhadas nas prestacdes de
contas mensais
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CONVIVER EM

CONDOMINIO

POR RAMON PEREZ LUIZ

Eu Pago, Logo Eu que Mando

A frase que inaugura este escrito foi retirada

de um didlogo entre uma Sindica profissional
e uma Conddmina, no qual a discussdo escoou, infeliz-
mente, para um bate boca que levou a Condémina a pro-
ferir acusagdes e demais ofensas a gestora condominial.
Um dos maiores desafios da convivéncia em Condomi-
nio, em especial, se tratando quando o Sindico é con-
frontado com “eu pago, logo eu que mando”, entdo vocé
Sindico é meu funcionario, deve me atender quando e
onde eu desejar.

"Vocé é paga por mim, ndo é favor, é obrigacao”.

Vejam, o raciocinio extrapola a questdo de que é dever
do Sindico atender os Condominios e na medida do pos-
sivel dar andamento as suas demandas, mas o debate
vai para o campo sombrio de que manda quem pode e
obedece quem precisa, pois sim, o Sindico, em especial
o profissional, necessita dos honorarios para sobreviver.

O Sindico ndo é empregado nem do Condominio e nem
dos Conddminos, inclusive existem jurisprudéncias na
esfera trabalhistas de Sindicos que eram assim tratados
e tiveram reconhecido o seu vinculo trabalhista com um
Condominio. O Sindico é um prestador de servicos e que
ainda se difere dos demais prestadores eis que fora elei-
to para um periodo de 1 ano(ou 2 anos), pode sim ser
destituido, mas pelo mesmo foro que o elegeu: A Assem-
bleia convocada para este fim.

Todo o morador, conddémino ou ndo, tem direitos, como
pedir esclarecimentos, fiscalizar a administracdo e parti-
cipar das assembleias, mas esses direitos sdo exercidos
dentro das regras do condominio, e principalmente, me-
diante prévia solicitacdo e ndo na imediata exigéncia.Do
ponto de vista da psicologia, esse fendmeno é explicado
por uma combinacao de processos individuais e sociais,
por exemplo, o cérebro humano nao foi feito para lidar
continuamente com tantas demandas: trabalho, proble-
mas financeiros, transito, excesso de noticias e notifica-
¢Bes, somada a polarizacdo que existe em nossa socie-
dade.

Tamanho a pressao que a pessoa perde a capacidade
de “filtrar” os incbmodos e acaba por explodir, respon-
dendo antes de pensar, interrompendo a fala de outros,
falando de forma agressiva, e muitas vezes chegando as
vias de fato. Isto leva o gestor ao Poder Judiciario para
buscar uma reparagao pela callnia, injuria, difamacao,
stalking e a responsabilidade civil de seu agressor. E ine-
vitavelmente o agressor entende, sob a alegacao de es-
tar pagando o salario do Sindico, e se mantendo o boleto
condominial em dia, estdo de posse de um salvo condu-
to para destratar e desrespeitar o Sindico, e diminuindo
0 mesmo enquanto ser humano.

Conviver em Condominio é acima de tudo respeito, e o
respeito também é devido ao Sindico.

RAMON PEREZ LUIZ - Advogado, Professor e Sindico, Se-
cretdrio 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-
¢ca de cotas”.
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considerar a criacao de um fundo de reser-
va especifico voltado para absorver os au-
mentos anuais de custo que ocorrerdo du-
rante a transi¢ao do IBS entre 2029 e 2032.

Ao planejar a absorcao desses impactos fi-
nanceiros de forma diluida, o sindico evita a
necessidade de “cotas extras” emergenciais
no futuro, o que preserva nao apenas o pa-
trimdénio financeiro do condominio, mas
também o valor de mercado das unidades
e a paz social. A Reforma Tributaria nao é
apenas um desafio fiscal, € uma oportuni-
dade para elevar o padrao da governanca
condominial no Brasil.

SEGURANCA JURIDICA E EQUILIBRIO
ECONOMICO: COMO AS “VAT CLAUSES”
VAO BLINDAR O CAIXA DO CONDOMINIO

Jornalista: Sergio, essa transparéncia que
0 novo sistema promete trazer com o des-
taque do imposto nas notas fiscais pode
realmente ajudar o sindico na renegocia-
¢ao de contratos antigos?

Sergio Paulo: Certamente. A Reforma Tri-
butaria ndo é apenas uma mudanc¢a de
aliquotas, ela forcara uma revisao profun-
da e compulséria de todos os contratos
vigentes no ecossistema condominial. As
empresas prestadoras de servicos ja estao
se preparando para acionar clausulas de
reequilibrio econdmico-financeiro, uma
vez que o custo tributario delas pode mais
do que triplicar.

Nesse cenario, o papel do sindico e, fun-
damentalmente, de seu assessor juridico,
serd garantir que esses reajustes ndo sejam
baseados em estimativas alarmistas ou ge-
néricas. A estratégia correta para 0s novos
contratos é a inclusdo das chamadas “clau-
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sulas de variacao tributaria”

(VAT escalation clauses).

Esses dispositivos devem es-
pecificar com clareza a ali-
quota vigente (IBS e CBS) na
assinatura e definir um in-
dexador oficial de majoragao
futura — como as aliquotas
publicadas pelo Comité Ges-
tor do IBS, para evitar qual-
quer surpresa ou subijetivi-
dade no orcamento anual.

Jornalista: O setor de ser-
vicos, que é o coracgao das
despesas de um condomi-
nio, sera o mais pressiona-
do. Como as empresas de-
vem se comportar?

Sergio Paulo: Para os pres-
tadores de servicos que ndo
estdo no Simples Nacional,
o impacto é direto, pois sa-
larios ndo geram crédito de
IVA. Por isso, o sindico deve
exigir que as empresas apre-

REVOLUCAO NO BOLETO: REFORMA TRIBUTARIA

0 GESTOR PRECISA
DE UM CONTRATO QUE
“RESPIRE” CONFORME A
LEGISLAGAO TRIBUTARIA
EVOLUI, GARANTINDO 0
EQUILIBRIO PARA AMBAS
AS PARTES

sentem transparéncia total
em suas planilhas de custos.

A reestruturacdo societaria
dos fornecedores pode até
ser uma saida para otimizar
tributos em areas de ma-
nutenc¢do, mas para o con-
dominio, o que importa é a
previsibilidade contratual.
O gestor precisa de um con-
trato que “respire” confor-
me a legislacao tributaria
evolui, garantindo o equili-
brio para ambas as partes.

RUMO A 2033: O CRONO-
GRAMA DE TRANSICAO QUE
EXIGE UM NOVO PLANEJA-
MENTO FINANCEIRO HOJE

Jornalista: O cronograma
de implementacdo total vai
até 2033. Ha tempo real
para o morador se preparar
ou o “susto” no boleto sera
imediato ja no proximo ano?
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Sergio Paulo: O impacto
sera escalonado,
nando como uma escada
gue sobe anualmente, o

funcio-

que permite uma adapta-
cdo estratégica se houver
governanca. Em 2026, tere-
mos apenas um periodo de
testes: as aliquotas serdo
simbdlicas (0,1% para o IBS
e 0,9% para a CBS), servin-
do apenas para adaptagao
de sistemas e ERPs das ad-
ministradoras. O primei-
ro impacto financeiro real
ocorre em 2027, quando a
CBS federal entra em vigor
(estimada em 8%) e o PIS/
COFINS é extinto.

A partir dai, entramos em
uma fase critica: entre 2029

REVOLUCAO NO BOLETO: REFORMA TRIBUTARIA

e 2032, veremos o ISS e o
ICMS serem reduzidos em
1/10 ao ano, enquanto o
novo IBS estadual e muni-
cipal cresce na mesma pro-
porcdo. Esse é o periodo de
maior pressao inflacionaria
sobre os servicos de porta-
ria e limpeza. O aumento
nao serd um evento Unico,
mas uma progressao cons-
tante até a implementacdo
plena em 2033.

Jornalista: Diante desse
“efeito escada”, qual deve
ser a postura imediata do

conselho fiscal e do sindico?

Sergio Paulo: O gestor pre-
cisa usar esse horizonte de
sete anos para criar um pla-

no de ac¢do robusto. Reco-
mendo fortemente que os
condominios considerem,
jd nos proximos anos, a
criagdo de um fundo de re-
serva especifico para a tran-
sicdo tributaria. Esperar por
2033 para ajustar as contas
é condenar o condominio a
um choque financeiro seve-
ro e imediato que poderia
ter sido diluido ao longo de
guase uma década.

O plano deve incluir diag-
nosticos contratuais se-
mestrais e auditorias pre-
ventivas para monitorar o
repasse das aliquotas. A
meta é evitar o desgaste
politico e a necessidade de
“cotas extras” emergenciais.

O espaco para o amadorismo e para a gestdo baseada apenas na intuicao acabou
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A transparéncia na comuni-
cac¢ao, através de notas ex-
plicativas nas prestac¢fes de
contas, sera a unica forma
de o morador compreender
gue o aumento no boleto
nao é ma gestao, mas uma
mudanca estrutural na car-
ga tributaria do pais.

ALERTA DE RISCO FISCAL:
NAO DEIXE AS RECEITAS
EXTRAS TRANSFORMAREM
SEU CONDOMINIO EM
UMA EMPRESA

Jornalista: Além do aumen-
to nos servicos, existe um
para

“perigo escondido”

REVOLUCAO NO BOLETO: REFORMA TRIBUTARIA

condominios que buscam
receitas extras, como alu-
guel de topo para antenas
de telefonia ou fachadas
para publicidade?

Sergio Paulo: Esse é, sem
duvida, o ponto que mais
me preocupa na nova legis-
lacdo. E o que chamo tec-
nicamente de “Regra dos
80%", baseada no §1°do Art.
26 da LC 214/2025. Muitos
condominios buscam locar
topos de prédios para an-
tenas, ceder fachadas para
painéis publicitarios ou até
alugar vagas de garagem
para terceiros a fim de aba-

ter o valor da cota mensal.

O perigo é que, se o condo-
minio obtiver mais de 20%
de sua receita total através
dessas atividades atipicas,
ele perde automaticamente
a condicdao de “nao contri-
buinte”. Na pratica, ele pas-
saria a ser tributado sobre a
totalidade de suas receitas,
incluindo as cotas ordina-
rias pagas pelos moradores,
que passariam a sofrer inci-
déncia de IBS e CBS.

Jornalista: Quais seriam as
consequéncias praticas des-
sa mudanca de status para a
administracdo do dia a dia?

Muitos condominios buscam locar
topos de prédios para antenas, ceder
fachadas para painéis publicitarios
ou até alugar vagas de garagem para
terceiros a fim de abater o valor da
cota mensal
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A funcdo do sindico hoje vai muito além de conferir
pastas; ele deve ser um estrategista de dados

Sergio Paulo: Seria uma transformacao ra-
dical e onerosa. O condominio deixaria de
ser um simples ente de rateio de despesas
para se tornar, para fins fiscais, uma em-
presa comum. Isso implica em uma explo-
sao de obrigacdes acessoérias: o condominio
passaria a ter a obrigatoriedade de emitir
NF-e para todas as suas receitas, realizar a
apura¢ao mensal do imposto via Escritura-
cao Fiscal Digital (EFD-IVA) e estaria sujei-
to a uma fiscalizagao tributaria rigorosa da
Receita Federal e do Comité Gestor do IBS.

A gestdo contabil teria que ser absoluta. O
sindico precisara de uma auditoria preven-
tiva constante para garantir que essas re-
ceitas acessorias nunca cruzem a fronteira
dos 20%, sob pena de inviabilizar financei-
ramente a economia do condominio e ge-
rar um passivo tributario impagavel.

REVOLUCAO NO BOLETO: REFORMA TRIBUTARIA

VALORIZE SEU PATRIMONIO: TRANSFOR-
MANDO A BUROCRACIA EM TRANSPAREN-
CIA E SEGURANCA JURIDICA

Jornalista: Sergio, diante de um cenario
técnico tao denso e de impactos financeiros
tao latentes, o que muda definitivamente
no perfil de quem administra o condomi-
nio? O “sindico morador” tradicional ainda
tem espaco nesse novo Brasil tributario?

Sergio Paulo: O espaco para o amadoris-
mo e para a gestdo baseada apenas na in-
tuicdo acabou. O cenario imposto pela EC
132/2023 exige que o gestor agora seja
de “alta performance”. Ele precisa ter uma
compreensdo técnica basica da mecanica
do IVA Dual (IBS e CBS) e, principalmente,
ter a visdo estratégica para antecipar os im-
pactos financeiros nos contratos de pres-
tacdo de servicos continuados muito antes
do inicio da transi¢cao em 2027.

A funcado do sindico hoje vai muito além de
conferir pastas ou gerenciar conflitos de vi-
zinhanca; ele deve ser um estrategista de
dados. Sua missao agora inclui neutralizar
a desinformacdo interna e evitar anun-
cios alarmistas que possam desestabilizar
a harmonia do condominio. Isso s6 se faz
através de orcamentos tecnicamente cla-
ros, notas explicativas detalhadas e uma
capacidade de auditoria preventiva que
identifique riscos antes que eles se tornem
multas ou aumentos incontrolaveis.

ESTRATEGIAS VENCEDORAS:
A ENGENHARIA FINANCEIRA PARA
MITIGAR OS CUSTOS DO IVA

Jornalista: Quais sdo as estratégias prati-
cas e imediatas que os conselhos e sindicos
devem adotar para mitigar esse aumento
de custos?
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ESTEJA UM PASSO A FRENTE: O PLANO DE ACAO PARA 2026

Para garantir que seu condominio esteja preparado para o inicio da transicao em 2027, o sindi-

co deve seguir este roteiro técnico ja em 2026:

Diagnéstico Contratual (Janeiro a Junho): Identifique se seus fornecedores de seguranca,
limpeza e manutenc¢ao sdo do Simples Nacional ou de regimes normais (Lucro Real/Presumido)

para projetar os repasses de IVA.

= Calculo de Risco (Regra dos 80%): Verifique com sua contabilidade se as receitas atipicas
(antenas, aluguéis de vagas, publicidade) ndo ultrapassam o limite de 20% da receita total.
Se ultrapassar, o condominio se torna contribuinte pleno do IVA sobre todas as cotas.

= Comunicag¢do e Governanc¢a (Julho a Dezembro): Realize assembleias informativas es-
pecificas. Convide especialistas, apresente o cronograma de 2027 a 2033 e estabeleca, se
necessario, um fundo de reserva para diluir os aumentos graduais da transicao.

Sergio Paulo: Existem trés frentes funda-
mentais. Primeiro, é vital realizar um diag-
nostico minucioso dos contratos atuais. O
gestor precisa saber o regime tributario
de cada fornecedor: se é Simples Nacional,
Lucro Presumido ou Lucro Real. Essa infor-
mac¢do € crucial porque fornecedores do
Simples Nacional podem representar um
impacto menor no IVA para o condominio
consumidor final.

Segundo, a renegociacdo juridica. E essen-
cial implementar as “clausulas de variacao
tributaria” (VAT escalation clauses), que ga-
rantem que o prec¢o do servi¢o seja ajusta-
do apenas na medida exata da varia¢do da
carga tributaria oficial, protegendo o con-
dominio de repasses abusivos.

Por fim, temos o desafio de manter os con-
déminos informados das mudancas e os
possiveis impactos nos custos condomi-
niais. O sindico precisara promover reu-
nides ou palestras com especialistas, para
levar esse conhecimento a comunidade.

CONSELHO DE ESPECIALISTA:
A TRANSPARENCIA COMO FERRAMENTA
DE HARMONIA CONDOMINIAL

Jornalista: Para encerrar, qual o seu con-
selho final para os milhdes de moradores
que estdo preocupados com o aumento
inevitavel do boleto nos préximos anos?
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Gestao Condominial: Porque vocé
nao precisa (e nem deve) ser um
super-herét!

uem mora ou trabalha em condominio sabe: a vida ali é um

microcosmo. Tem de tudo um pouco! E, para quem gerencia,

a sensagdo muitas vezes é de que é preciso resolver tudo —
de utha lampada queimada a um conflito complexo entre vizinhos.
Mas vamos combinar: tentar abracar o mundo sozinho é o caminho
mais curto para o estresse.

A gestdo condominial moderna nédo é sobre fazer tudo sozinho, mas
sobre saber quem chamar para cada situacdo. E como montar um time
de futebol: vocé precisa do goleiro, do atacante e, claro, de uma boa
comissao técnica. Vamos ver quem faz parte desse “elenco” essencial?

O time que joga com vocé:Suporte Contabil: Essa é a bussola finan-
ceira. Sem uma contabilidade que entenda de condominios, a gente
fica “voando” nas contas. E quem garante que o boleto pago pelo
morador seja revertido em melhorias reais.

* Juridico Condominialista: Sabe aquela duvida se pode ou ndo proibir
algo no regimento? O advogado especialista é quem evita que uma
decisdo tomada no calor do momento vire um problemao na Justica.

+ Administrativo: E o braco direito que organiza a papelada e o dia a
dia. E quem faz a engrenagem rodar sem que vocé precise se preo-
cupar com cada detalhe burocratico.

* Engenharia Condominial: Sabe aquela infiltracdo misteriosa ou o lau-
do do prédio que esta vencendo? O engenheiro é quem da o diagnosti-
co técnico. Ndo da para improvisar com a estrutura do prédio, né?

* Supervisores de Prestadoras: Eles sdo os olhos da gestdo. Se a lim-
peza ndo esta boa ou a portaria falhou, é com o supervisor que vocé
alinha a qualidade do servico.

* Brigada de Incéndio: Esse é o time da vida! Em condominios mistos,
Como o seu, a atengdo precisa ser redobrada. Eles ndo estdo ali sé
para cumprir um checklist, mas para garantir que, numa emergén-
cia, todo mundo saia em seguranga.

+ Conselho Consultivo e Fiscal: Ninguém é dono do condominio. O
conselho é o seu parceiro de transparéncia. Quando eles participam
ativamente, a confianga dos moradores aumenta e a gestdo ganha
muito mais forca.

Dicas de ouro para uma gestao mais leve

1. N&o tenha medo de delegar: Se vocé tem um bom contador ou
uma administradora eficiente, confie no trabalho deles. O seu pa-
pel é de gestdo estratégica, ndo de executor de tarefas manuais.

2. Transparéncia é a alma do negbcio: Mantenha o Conselho sem-
pre a par das decisdes. Quando a gente divide a responsabilida-
de, a carga fica muito mais leve.

3. Checklist é vida: Especialmente para temas criticos como a briga-
da de incéndio, tenha tudo anotado e com prazos claros. Nada de
deixar a seguranca para a ultima hora!

4. Escute o morador: Use pesquisas de satisfagdo (aquelas que vocé
gosta de aplicar!). As vezes, o suporte de que o condominio preci-
sa esta justamente no que os moradores estdo pedindo.

Lembre-se: um gestor de sucesso é aquele que sabe articular as pes-
soas certas. Quando o suporte funciona, o condominio se valoriza, a
convivéncia melhora e vocé ganha muito mais reconhecimento pelo
seu trabalho.

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.

REVOLUGAD NO BOLETO: REFORMA TRIBUTARIA

Sergio Paulo: O meu conselho é:
exijam transparéncia radical. Embo-
ra o novo modelo traga desafios de
custo, ele traz um beneficio histori-
co que é aclareza. Pela primeira vez,
cada nota fiscal eletronica destaca-
ra exatamente quanto de imposto
esta sendo pago pelo condominio.

O morador deve assumir um papel
ativo, acompanhando os relatorios
periddicos do sindico e verifican-
do se a gestdo estd monitorando a
carga tributaria embutida em cada
contratacgao.

A Reforma Tributaria é, sem duvi-
da, um desafio fiscal imenso, mas
com uma governanca ativa, softwa-
res adequados e assessoria juridica
qualificada, é perfeitamente pos-
sivel atravessar essa transicdo de
sete anos protegendo o patriménio
imobiliario e a harmonia financeira
da convivéncia em condominio.

SERGIO PAULO

Contador e Auditor Independente, com mais
de 30 anos de experiencia profissional. Sécio
da Indep Auditores Independentes.

Membro da Comissdo de Contabilidade Con-
dominial do CRC-RJ, Membro da Comissdo de
Gestédo Condominial da OAB-RJ (Barra da Tiju-
ca) e Membro Consultivo Comissdo de Direito
Imobilidrio da Associacéo Brasileira de Advo-
gados (ABA - Nacional).

Contatos
@sergiopauloauditor

Whatsapp (21) 96474-9767
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GANHA ESPACO NA
GESTAO CONDOMINIAL
E PROMETE MAIS
EFICIENCIA A SINDICOS
E ADMINISTRADORAS

Plataforma automatiza

tarefas operacionais, reduz
tempo gasto com documentos
e amplia a capacidade

de atendimento das
administradoras e qualidade
da gestdo dos sindicos




INTELIGENCIA ARTIFICIAL GANHA ESPACO NA GESTAO CONDOMINIAL

inteligéncia arti-

ficial ja deixou de

ser uma tecnologia
restrita a grandes empre-
sas ou setores altamente
especializados. Cada vez
mais presente no cotidia-
no dos negdcios, ela come-
¢a a transformar também
a gestdo condominial, um
segmento historicamen-
te marcado por processos
intensivos,
grande volume documental
e demandas constantes de
atendimento.

operacionais

Nesse cenario, sindicos e
administradoras de con-
dominios tém buscado fer-
ramentas capazes de au-
reduzir

retrabalhno e aumentar a

tomatizar rotinas,

produtividade das equipes
sem comprometer a qua-
lidade dos servicos pres-
tados. O principal salto de

A PROPOSTA DA FERRAMENTA E
FUNCIONAR COMO UMA CAMADA
DE INTELIGENCIA INTEGRADA A0S
SISTEMAS JA UTILIZADOS PELAS
EMPRESAS DO SETOR.

eficiéncia do setor ndo vira
apenas de mais pessoas,
mas de operacdes mais
inteligentes. Uma das ini-
ciativas voltadas para esse
mercado é a utilizacdo da
Inteligéncia Artificial. Para
melhor entender como a IA
pode promover maior pro-
dutividade e aumentar a
qualidade da gestao fomos
conversar com a diretora
de Produtos e Tecnologia
da Group Software, Carla
Ferreira de Almeida, e en-
tender um pouco sobre o

funcionamento da Group
Inteligéncia Artificial (GIA),
plataforma que atua dire-
tamente nos processos de
gestdao de condominios.

Segundo Carla Almeida, a
proposta da ferramenta é
funcionar como uma cama-
da deinteligéncia integrada
aos sistemas ja utilizados
pelas empresas do setor. A
especialista explica que “a
GIA nao foi pensada como
uma ferramenta isolada,

mas como uma camada de

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, B

o ¥ Rio de Janeiro, RJ (Edificio Vision Offices)
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TIAGO CARVALHO

Migraciao para portaria
remota pode ser feita sem
custos e gera economia para
o condominio

enfrentou resisténcia em condominios residenciais e

omerciais. A principal barreira era o custo de implantagdo.
Modernizar acessos, instalar cameras, automatizar portes e
integrar sistemas de monitoramento exigia investimentos elevados.
Hoje a portaria remota se consolida como tendéncia no mercado
condominial. O movimento reflete a demanda pela redugdo de
despesas e ganhou reforco gracas a uma mudanga no mercado.

Ajubstituigéo da portaria tradicional pela portaria remota

Atualmente a migragdo de um sistema para outro pode ser feita sem
custos. Em vez do desembolso inicial para compra de equipamentos,
os condominios firmam contratos de média ou longa duracdo,
geralmente entre 36 e 72 meses, cOm as empresas responsaveis
pelo monitoramento do sistema. As despesas sdo diluidas e a
empresa responsavel assume a instalacdo, o monitoramento, a
manutencdo preventiva e o suporte técnico dos equipamentos. Na
pratica, isso elimina a necessidade de um investimento inicial elevado
e torna a modernizagdo acessivel para um ndimero muito maior de
condominios.

Principalmente porque os ganhos financeiros gerados pela migracdo
sdo rapidos e duradouros. O custo mensal de uma portaria remota
pode ser até 70% inferior aquele da portaria tradicional. Ao identificar
os beneficios da mudanca para todo o condominio, o sindico deve
assumir papel ativo. A participagdo desse personagem comegca
na contratagdo das solu¢des. O sindico - ou uma comissdo de
condéminos - deve analisar a empresa prestadora dos servicos.
Avaliar se existe estrutura adequada de monitoramento, protocolos
de atendimento e suporte técnico eficiente. Em seguida, ha que se
definir quais solugdes tecnoldgicas serdo implementadas.

Superadas essas etapas, cabe ao sindico acompanhar a instalacdo
e, principalmente, apoiar os moradores na mudanca de cultura.
A portaria remota exige adaptacdo. O processo é simples, mas é
necessario estar atento a certos protocolos e cuidados essenciais
como ndo abrir a porta para estranhos e evitar a entrada de
“caroneiros” pelo portdo da garagem. A adaptagdo compensa. Além
de reduzir despesas mensais do condominio, a tecnologia permite
gue os sistemas garantam maior protecdo patrimonial.

Recursos como reconhecimento facial, monitoramento por cameras
de alta resolugdo, gravacdo de imagens, rastreamento de acessos
e integracdo de alarmes garantem vigilancia permanente e maior
controle sobre tudo o que acontece no condominio. Além disso,
a tecnologia amplia a capacidade de resposta diante de situagdes
suspeitas. As imagens ficam armazenadas e podem ser acessadas
rapidamente em caso de incidentes. Sensores e cameras funcionam
24 horas por dia, sem interrupgoes.

Na pratica, a portaria remota deixou de ser apenas uma alternativa
para reduzir custos e passou a representar um novo padrdo de
gestdo do dia a dia do condominio. Com a oportunidade de migracdo
sem custos extraordinarios, a tendéncia é de que a alternativa ganhe
cada vez mais espago.

TIAGO CARVALHO - Gerente do segmento de portaria remota
da Orsegups, € formado em administracdo de empresas pela
Universidade do Vale do Itajai (Univali), trabalha hd 16 anos no ramo
de seguranga, atuando desde 2013 na drea comercial realizando
venda dos servicos de monitoramento de alarme, monitoramento
de imagens, portaria remota e vigildncia humana.

@ (48) 3381 6600 @ tiago.carvalho@orsegups.com.br
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INTELIGENCIA ARTIFICIAL GANHA ESPACO
NA GESTAO CONDOMINIAL

Rodrigo Monteiro

inteligéncia embarcada nos sistemas
utilizados pelas equipes operacio-
nais, financeiras, administrativas e de
atendimento. A plataforma trabalha
a partir do contexto real da operacao
condominial, utilizando informacdes
vinculadas aos condominios geridos
com foco na automatizacao de tare-
fas, estruturacdo de documentos e
apoio a consultas”.

Diferentemente de solu¢des genéri-
cas de inteligéncia artificial, a plata-
forma em questdo utiliza informacgdes
como atas, convencdes, regimentos
internos, editais, listas de presenca,
resultados de votac¢do, e outros do-
cumentos préprios dos condominios
administrados, como arquivos-fonte.
Isso permite que “as respostas e au-
tomacdes sejam realizadas conside-
rando a realidade especifica de cada
cliente” - considera a diretora.

A Inteligéncia Artificial estd mostran-
do para as administradoras o que o
ERP foi para a profissionalizagao da
gestdo condominial. Para Rodrigo
Monteiro, CEO da Group Software,
o setor vive uma transformacao es-
trutural semelhante a observada du-
rante o processo de digitalizacdo das
empresas.

“A inteligéncia artificial estd promo-
vendo uma transformacdo seme-
lhante a que a digitalizacdo trouxe
ao mercado, anos atras. O setor de
condominios e administradoras sem-
pre foi muito intensivo em processos
operacionais, documentacdo e aten-
dimento. Entdo, a IA surge para au-
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mentar a eficiéncia dessas
operacdes, reduzindo tare-
fas repetitivas e permitindo
gue as equipes se concen-
trem em atividades mais
estratégicas, como relacio-
namento com clientes, ges-
tdo e tomada de decisao”,
discrimina o CEO da Group
Software.

MENOS TRABALHO
MANUAL, MAIS
PRODUTIVIDADE

Entre as funcionalidades ja
disponiveis, uma das que
mais tém chamado a aten-
¢ao do mercado é a gera-
¢do automatica de atas de
assembleia. A elaboracado
desse documento costuma
ser uma das etapas mais
trabalhosas da rotina das
administradoras. Apds reu-
nides, que frequentemente
ultrapassam trés horas de
duracdo, profissionais pre-
cisam revisar gravacoes,
conferir notas sobre o en-
contro, organizar votacdes
e redigir o texto final.

Com a GIA, esse processo
€ automatizado. A plata-
forma recebe a transcrigao
da assembleia, interpre-
ta o conteudo discutido e
gera uma ata estruturada,
pronta para revisdo. Carla
Almeida destaca que “a ge-
racdao automatica de atas
€ uma das solu¢bes mais
transformadoras  porque
ataca uma dor recorren-
te das administradoras: o
tempo gasto para formali-
zar assembleias. A platafor-
ma identifica temas discuti-
dos, organiza deliberacdes,
registra encaminhamentos

INTELIGENCIA ARTIFICIAL GANHA ESPAGO NA GESTAO CONDOMINIAL
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e considera os dados de vo-
tacdo disponiveis, reduzin-
do drasticamente o esfor¢o
operacional”.

De acordo com a execu-
tiva, enquanto o modelo
tradicional pode deman-
dar horas ou até dias para
conclusédo do documento,
a inteligéncia artificial con-
segue entregar uma versao
estruturada em até 30 mi-
nutos apos o encerramen-
to da assembleia. “O ganho
ndo esta apenas na veloci-
dade. A solucdao contribui
para padronizar a qualida-
de das atas, reduzir retraba-
lho, minimizar esquecimen-
tos e liberar a equipe para
atividades de maior valor,
como analise e melhoria da
experiéncia dos moradores
dos condominios atendi-
dos”, lista a diretora.

PADRONIZACAO DA
QUALIDADE DOS EDITAIS
E COMUNICADOS

Além das atas, a plataforma
também automatiza a ela-
boracdo de editais de con-
vocagao e comunicados, au-
xiliando as administradoras
na produc¢do de documentos
padronizados e reduzindo o
risco de inconsisténcias. No
caso dos comunicados, a in-
teligéncia artificial sugere tex-
tos a partir das orientacdes
fornecidas pela equipe res-
ponsavel. Carla explica como
funciona: “a administradora
informa o tema ou a neces-
sidade de comunicacdo, e a
GIA sugere um texto adequa-
do ao contexto, com clareza,
formalidade e padronizagdo.
Isso ajuda as equipes a pro-
duzirem mensagens mais ob-
jetivas e profissionais, mesmo
diante de um volume elevado
de demandas”.
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DA RESISTENCIA
A ADOCAO

Como acontece com toda
inovagao tecnolégica, a che-
gada da Inteligéncia Artifi-
cial ao mercado condomi-
nial ainda desperta duvidas
em parte dos profissionais
do setor. Questdes rela-
cionadas a “adaptacdo das
equipes, mudancas nos
processos de trabalho e
confiabilidade das ferra-
mentas costumam estar
entre as principais preocu-
pa¢bes de administradoras
gue comegam a avaliar esse
tipo de solu¢ao” - identifica
a diretora.

Para Rodrigo Monteiro,
esse cenario é natural e
acompanha praticamente
todas as grandes transfor-
macdes tecnoldgicas. “Toda
inovagdo gera duvidas, mas
temos percebido que a re-
sisténcia vem diminuindo

Adm de teste Group Software, na qualidade de
sindico regularmente eledfio c
Extraordindria, a ser realizada de

343 Assembleia Extraordinaria - Virtual

responsével pela administr

o5 Senhores Conddmi

agdo do condominio, e 0
do Alphaville a se reunirem &m Assemblela Geral

farma virtual, & quzil-coﬁiaré com recurso de

TODA INOVAGAO
GERA DUVIDAS, MAS
TEMOS PERCEBIDO QUE
A RESISTENCIA VEM
DIMINUINDO RAPIDAMENTE
A MEDIDA QUE 0S
CLIENTES ENTENDEM 0S
BENEFICIOS PRATICOS DA
TECNOLOGIA.

feréncia, para delit

rapidamente a medida que
os clientes entendem os
beneficios praticos da tec-
nologia”, afirma.

Segundo ele, um dos prin-
cipais desafios é mostrar
gue a inteligéncia artifi-
cial ndo tem como objetivo
substituir a atuacao huma-
na. O CEO explica: “nosso
papel é demonstrar que a
IA ndo substitui profissio-
nais, mas potencializa sua
capacidade de atuacdo.
Trabalhamos com educa-
cao, demonstracao de re-
sultados e implementacao
gradual, para que a adog¢ao
aconteca de forma natural
e segura”.

RESULTADOS VEM
COM O TEMPO

A medida que os resultados
comeg¢am a aparecer, a
percep¢cdo do mercado
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A INTELIGENCIA
ARTIFICIAL ESTA
PROMOVENDO UMA
TRANSFORMACAO
SEMELHANTE A QUE
A DIGITALIZACAO
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Ata da Assembleia Extraordinaria

Aos 19 de margo de 2026, as 07:00, no local denominado COM, realizou-se a Assembleia Geral Extraordindria do condominio Alphaville
(calo), situado a Sebastidio Amorim, Patos de Minas - MG, sob a administragdo da Adm de teste Group Software. A reunido foi instalada
conforme convocagdo regular e transcorreu até o dia 2 de abril de 2026, as 07:33.

2. Verificagdo de Quérum

Conforme registro, foram convocados 25 proprietarios, dos quais 4 encontravam-se com voto liberado, havendo 1 proprietdrio presente |
direito a voto. As informacgdes de quérum foram registradas conforme os dados da assembleia.

3. Ordem do Dia

1. Alinhamentos iniciais e verificacdo de condigdes técnicas (dudio, cAmera e acesso a reunido).
2. Coordenagdo operacional referente ao equipamento denominado “Frontin®.

3. Apreciacéo de material encaminhado previamente por participante via grupo.

4. Convocagéo de assembleia e deliberagdo em votagdo.

também muda. Para Carla
Almeida, a Inteligéncia Arti-
ficial esta deixando de ser
apenas uma ferramenta de
apoio para se tornar parte
da estrutura operacional
das administradoras. Al-
meida destaca que “essa
evolugao representa uma
mudanca importante para
o mercado condominial. A
Inteligéncia Artificial deixa
de ser apenas uma ferra-
menta de produtividade in-
dividual e passa a se tornar
uma infraestrutura ope-
racional para administra-
doras que buscam escala,
eficiéncia e diferenciacao
competitiva”.

De acordo com a execu-
tiva, os ganhos vdo além
da automacdo de tarefas

pontuais. “Para adminis-
tradoras de condominios e
gestores, o impacto é claro:
mais produtividade, menor
dependéncia de processos
manuais, mais padroniza-
¢do, mais velocidade nas
entregas e maior capaci-
dade de crescimento com
controle”, afirma a espe-
cialista. Nesse contexto, a
adocao da Inteligéncia Arti-
ficial passa a ser vista nao
apenas como uma inova-
¢cao tecnoldgica, mas como
uma ferramenta estratégi-
ca para enfrentar os desa-
fios de um mercado cada
vez mais dinamico e exi-
gente. Com a GIA, a Group
Software da um salto nesse
movimento, inaugurando
uma nova fase da gestao
condominial.
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SEGURANCA E
SUPERVISAO HUMANA

Apesar dos avangos tecno-
l6gicos, especialistas des-
tacam que a Inteligéncia
Artificial ainda atua como
ferramenta de apoio e nao
substitui a supervisao hu-
mana. “Na plataforma da
Group Software, todos os
conteudos gerados passam
por validacdao antes de se-
rem utilizados. A platafor-
ma cria, organiza e sugere,
mas a decisao final perma-
nece humana. As equipes
revisam, ajustam e apro-
vam os conteudos antes da
utilizacao final”, conta Car-
la Almeida sobre o proces-
so de producao.

E, Rodrigo Monteiro, acres-
centa que a seguranca da
informacao também foi um
dos pilares considerados
durante o desenvolvimen-
to da plataforma. “A GIA
foi desenvolvida para atuar
dentro de um ambiente con-
trolado e integrado aos sis-
temas da Group Software,
respeitando boas praticas
de protecdao de dados em
conformidade com a LGPD.
As informacdes geradas
passam por validacdo hu-
mana, garantindo controle,
transparéncia e seguranca
operacional”, garante.

INTELIGENCIA ARTIFICIAL GANHA ESPACO NA GESTAO CONDOMINIAL

A INTELIGENCIA ARTIFICIAL
NAO SUBSTITUI PROFISSIONAIS.
ELA REDUZ 0 PESO DAS TAREFAS
REPETITIVAS E PERMITE QUE AS
PESSOAS DEDIQUEM MAIS TEMPO
A ANALISE, AO RELACIONAMENTO

COM CLIENTES, A PREVENGAD

DE PROBLEMAS E A GESTAO DA
QUALIDADE DA OPERAGAD
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O FUTURO DA GESTAO CONDOMINIAL

A expectativa da empresa é
que a Inteligéncia Artificial
avance além da producdo
de documentos e consultas,
passando a executar ativida-
des diretamente dentro dos
sistemas utilizados pelas ad-
ministradoras. Segundo Ro-
drigo Monteiro, o futuro esta
na criacdo de agentes espe-
cializados capazes de apoiar
processos  administrativos,
financeiros e de atendimen-
to de forma integrada. “Acre-
ditamos que a Inteligéncia
Artificial evoluira de uma fer-
ramenta de apoio para uma
camada operacional integra-
da a gestdo. Nossa visao é tor-
nar a IA uma infraestrutura

estratégica para que adminis-
tradoras possam crescer com
mais eficiéncia, qualidade e
escalabilidade”, sustenta.

Para Carla Almeida, o prin-
cipal impacto sera permitir
que as administradoras am-
pliem sua capacidade opera-
cional de atendimento sem
depender de um crescimento
proporcional das equipes. “A
inteligéncia artificial ndo subs-
titui profissionais. Ela reduz o
peso das tarefas repetitivas e
permite que as pessoas dedi-
guem mais tempo a analise,
ao relacionamento com clien-
tes, a prevencdo de proble-
mas e a gestao da qualidade
da operac¢ao”, conclui.

RODRIGO MONTEIRO

CEO da Group Software, investidor,
empreendedor serial e entusiasta
de inovacgdo.

Contato

E-mail:
rodrigo@groupsoftware.com.br

CARLA FERREIRA DE ALMEIDA

Diretora de Produtos e Tecnologia da
Group Software, com atuagdo atual-
mente em SaaS B2B, com mais de 15
anos de experiéncia, atua na constru-
¢éio de produtos e times de alta perfor-
mance com foco em impacto real no
negédcio.

Contato

E-mail:
carla.almeida@groupsoftware.com.br
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MANTENHA O
TRATAMENTO DA PISCINA
DURANTE O OUTONO

E ECONOMIZE PARA O
SEU CONDOMINIO

Especialista alerta
que a manutencdo

da piscina nos meses
frios, ao contrario do
que muitos acreditam,
ajuda a reduzir custos
ao longo do ano
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om a chegada do outo-

no e a queda da tem-

peratura, é comum
que proprietarios de piscinas
deixem de lado o cuidado
com a agua devido a baixa
frequéncia de uso. A percep-
¢do de que a manutencao
pode ser pausada nessa épo-
ca é bastante comum, mas
pode resultar em maior gas-
to com produtos quimicos e
corre¢des posteriores.

Isso porque, mesmo sem uso
constante, a agua continua
exposta a sujeiras, variacoes
climaticas e a acdo de micror-
ganismos, o que pode com-
prometer sua qualidade ao
longo do tempo.

De acordo com Theoténio Mi-
tsuo Uyeda, diretor comercial
da Hidroall, maior fabricante
de produtos para piscina da
Ameérica Latina, a piscina ndo
deve ser “esquecida” durante
0s meses mais frios. O diretor
ensina que “manter uma roti-
na basica de cuidados é sufi-
ciente para evitar problemas
maiores no futuro”.

MANUTENCAO
E MELHOR QUE
RECUPERACAO

A agua parada, sem o trata-
mento adequado, pode mu-

dar de aspecto rapidamente.
Muitas vezes, o que parece
economia agora acaba geran-
do um custo maior depois,
guando é necessario recupe-
rar a piscina”, explica Uyeda.

Para evitar prejuizos e garan-
tir que a agua esteja sempre
pronta para o uso, 0 especia-
lista da Hidroall detalha uma
jornada de tratamento em
quatro etapas simples que ga-
rantem a conservac¢ao da pis-
cina durante todo o outono:

ENTENDER:
AVALIE ANTES
DE AGIR

Antes de aplicar qualquer
produto, o segredo é enten-
der o que a agua realmente
precisa. O primeiro passo da
jornada é observar a agua e
realizar um teste rapido para
ver se ela estd equilibrada.
Essa andlise pode ser feita
com um kit de teste ou fita
teste que vai apontar a neces-
sidade daquela agua, como a
alcalinidade, pH, cloro livre e
dureza calcica.

“E como um check-up médi-
co, pois saber como estdao o
pH e a alcalinidade garante
gue os produtos funcionem
com 100% de eficiéncia e evi-

MANTENHA 0 TRATAMENTO DA PISCINA

ta o desperdicio de insumos”,
explica Uyeda, especialista da
Hidroall.

CORRIGIR:
FACA A LIMPEZA
COM FREQUENCIA

Se o teste mostrar desajus-
tes, ou se a agua ja comecgou
a esverdear, é hora da ac¢ao
corretiva. A queda constan-
te de folhas, insetos e outros
detritos tipicos do outono
exige uma remocado regular
para que a esses elementos
ndao se decomponham na
agua e acelerem o processo
de degradacdo da qualidade
da agua.

Além da peneira, a “escova-
¢do das paredes e do fundo
é essencial para evitar man-
chas e o acumulo daquela
camada de residuo invisivel,
porém indesejado, pois tam-
bém afeta a qualidade da
agua” - ensina Theotdnio Mi-
tsuo Uyeda, especialista da
Hidroall.

“A limpeza fisica € um cuida-
do simples e um grande alia-
do dos produtos quimicos na
hora de corrigir a agua. Ela
faz toda a diferenca na con-
servagao e evita que o cloro
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MANTENHA O TRATAMENTO DA PISCINA

seja desperdicado tentando
decompor a sujeira bruta em
vez de purificar a agua”, refor-
ca o especialista da Hidroall.

CLORAR: A PROTECAO QUE
NAO PODE PARAR

Com a agua limpa e equilibra-
da, o préximo passo é garan-
tir que ela permaneca assim.
Mesmo com a baixa frequén-
cia de banhos no outono, a
cloracdao regular continua
sendo essencial para preser-

var a pureza da agua.

“O cloro é o principal aliado
contra a proliferacao de algas
e bactérias em qualquer es-

tacdo. Uma dica pratica para
esta época € o uso de pasti-
Ihas de cloro em flutuadores,
que liberam o produto aos
poucos e de forma constan-
te. Isso mantém a protecdo
da piscina em dia sem exigir
atencdo diaria, garantindo
que a agua esteja sempre
pronta para um mergulho em
um dia de sol inesperado”,
complementa Uyeda.

MANTER: A BLINDAGEM DA
AGUA NO DIA A DIA

Com a piscina ja equilibrada
e protegida, o segredo para a
economia real € nao deixar a
sujeira se acumular. Em vez

MESMO COM A BAIXA
FREQUENCIA DE BANHOS
NO OUTONO, A CLORACAO

REGULAR CONTINUA
SENDO ESSENCIAL PARA

PRESERVAR A PUREZA

DA AGUA.
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de grandes manutences, o foco
agora é na conservagao. Para isso,
manter o sistema de filtragem
acionado conforme a orientacdo
do fabricante é essencial para
garantir que a agua continue em

movimento.

“Agua parada perde a qualidade
muito mais rapido e se torna o
ambiente ideal para as algas. A
circulacdo programada é o que
conserva o tratamento por muito
mais tempo”, orienta o especialis-
ta da Hidroall.

Para completar essa blindagem, o
uso de capas de protecao funcio-
na como um escudo fisico contra
0 vento e a poeira. “A capa é uma
grande facilitadora da rotina, pois
evita que residuos externos so-
brecarreguem o sistema. Manter
essa vigilancia simples durante os
meses frios evita gastos pesados
com recupera¢des de emergén-
Cia e garante uma piscina sempre

cristalina”, finaliza. A\

@ RESTAURO DE FACHADAS
@ RECUPERACAO ESTRUTURAL
@ IMPERMEABILIZACOES

GVM @ PINTURAS

ENGENHARIA

e (21) 98837-3995 @gvmengenharia

N1 atendimento@gvmengenharia.com @ www.gvmengenharia.com
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EM CONDOMINIOS ~“v'*

POR VAGNER LESSA

Gargalos na portaria: a tecnologia como
aliada da fluidez e da seguranga

qualguer condominio. No entanto, nos horarios de pico, ela

costuma se transformar em um ponto critico de retencao: filas
de entregadores, carros acumulados na entrada e visitantes aguar-
dando liberacdo. Esses atrasos ndo geram apenas insatisfacdo entre
moradores, eles criam vulnerabilidades reais de seguranca.

Aportaria é o cartdo de visitas e a primeira linha de defesa de

Quando a operac¢do na entrada fica sobrecarregada, a atenc¢do da
equipe é dividida e o risco de falhas operacionais aumenta signifi-
cativamente.

Ao observar a rotina dos empreendimentos, fica claro como a ino-
vacdo transforma a dinamica dos trés maiores pontos de retencao
da portaria:

A gestao do fluxo de e-commerce e encomendas

O volume de entregas diarias cresceu exponencialmente e acabou
sobrecarregando os funcionarios com tarefas de triagem, registro
e aviso aos conddminos. A adocdo de armarios inteligentes (smart
lockers) e notificagdes automaticas redistribui essa demanda: a en-
trega é guardada com chave digital e o morador retira quando for
mais conveniente, devolvendo o foco do porteiro para o monitora-
mento da portaria.

A agilidade na liberacao de visitantes e prestadores

A dependéncia do interfone para cada autorizacdo gera espera e
dependéncia continua da disponibilidade do morador no momento
da chegada. Com a implementacao de convites digitais por QR Code
dinamico, o proprio conddmino realiza o pré-cadastro com horarios
e acessos restritos, permitindo uma entrada fluida e mantendo o re-
gistro de acesso 100% auditavel.

O controle de acesso de veiculos nos horarios de pico

A conferéncia manual de veiculos na entrada expde condutores a
riscos na via publica e gera filas desnecessarias. A integracdo de
sistemas de leitura automatica de placas (LPR) reconhece o vei-
culo cadastrado em milissegundos e libera o portdo de forma au-
tbnoma, garantindo acesso rapido e sem friccdo nos momentos de
maior movimento.

O objetivo da tecnologia na portaria ndo é substituir o fator hu-
mano, mas libertar a equipe de rotinas operacionais para que
ela possa focar no que realmente importa: a vigildncia preventi-
va e a atencao aos moradores.

Transformar a portaria em um ponto de acesso agil e seguro valoriza
o patriménio, otimiza o tempo da equipe e eleva o padrao de convi-
véncia no condominio.

VAGNER LESSA € 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

MANTENHA O TRATAMENTO DA PISCINA

SOBRE A HIDROALL

Com mais de 41 anos de
histéria e compromisso
com qualidade, eficiéncia
e seguranca no tratamen-
to da agua, a Hidroall é a
maior fabrica de produ-
tos para tratamento de
piscinas da América Lati-
na. Sediada em um mo-
derno parque industrial
em Valinhos (SP), a com-
panhia desenvolve solu-
cOes de alta performan-
ce para o tratamento de
piscinas, além de atuar
em segmentos como sa-
neamento basico, agricul-
tura, saude animal, sani-
tizantes para alimentos e
matérias-primas.

THEOTONIO MITSUO UYEDA

Diretor Comercial da Hidroall, com
mais de 30 anos de experiéncia no
setor quimico, especializado em
desenvolvimento e crescimento de
negdcios, expansdo de mercado
e gestdo comercial. Ao longo da
carreira, tem liderado estratégias
voltadas a geragdo de resultados e
fortalecimento do relacionamento
com clientes. Formado em Adminis-
tracdo de Empresas pela Faculdade
Oswaldo Cruz - SP

Contatos
Tel.: (19) 3871- 9500

E-mail: sac@hidroall.com.br

Site: https://www.hidroall.com.br/
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Condominios Tech - O futuro
é agora

nolégica de todos os tempos. Praticamente todos os

dias, temos acesso a novas ferramentas para resolver
todo tipo de problema. A tecnologia trouxe consigo a possi-
bilidade de as empresas terem ao seu dispor alternativas de
expansao infinita, como exemplo, temos o Google, a Amazon,
a Uber e 0 iFood, apenas para citar alguns. A grande pergunta
€: nOs estamos tirando proveito de alguma dessas tecnologias
para fazer com que o dia a dia da gestdo condominial seja
mais assertivo, mais rapido e se torne uma verdadeira ferra-
menta de decisao?

N do é nenhuma novidade que vivemos na era mais tec-

Alguns acompanhamentos simples podem ser realizados sem
muita complexidade e até mesmo sem custos, como o registro
mensal de gastos com as concessionarias de agua e energia.
Ao longo do ano, vocé terd um resultado real e um balancea-
mento sazonal de despesas. Outro exemplo é o acompanha-
mento do volume em m3 (metros cubicos) das recargas de gas
(para os condominios que ainda utilizam o GLP). Além disso,
se o condominio possui rede elétrica de alta tensdo, vale ques-
tionar: como esta variando o consumo da demanda mensal?
Esta-se consumindo a mais do que o contratado? Esses relato-
rios estdo na prépria conta mensal e podem ser acompanha-
dos més a més.

Esses pequenos exemplos de acompanhamento podem ser
facilmente realizados por meio de uma planilha eletrénica.
Para quem deseja analisar melhor os dados, é possivel reali-
zar os acompanhamentos no Power Bl. Um bom gerente ad-
ministrativo pode facilmente desenvolver e implantar esses
processos no condominio. Indo um pouco mais além, pode-
-se implantar um aplicativo no qual seja possivel acompanhar
diariamente as leituras de consumo de agua (se houver pogo
artesiano, também pode ser monitorada a vazdo diaria), os
niveis de consumo de gas e o consumo diario de energia.

Outra categoria de aplicativos existente, mas ainda pouco uti-
lizada, envolve ferramentas que monitoram os niveis de dgua
dos reservatdrios superiores e inferiores, tirando da portaria a
responsabilidade de monitorar esses procedimentos manual-
mente e trazendo mais tranquilidade ao abastecimento. Isso
sem falar em tecnologias mais abrangentes, como o controle
de acesso automatizado (com reconhecimento facial, biome-
tria e/ou TAGs) ou a substituicdo do modelo tradicional de
portaria pela portaria remota.

Percebe como as possibilidades passam a ser quase infinitas
e atendem desde pequenos condominios até empreendimen-
tos maiores e mais complexos? E o seu condominio, ja esta se
preparando para ser um condominio tech?

THIAGO FOSSATI € Administrador de Empresas com especializagdo
em Planejamento e Gestdo Organizacional. Possui sélida experién-
cia em administracdo condominial e gestGo administrativa predial.
Atua na coordenagdo de processos operacionais, fi nanceiros e es-
tratégicos, com foco na qualidade dos servicos, destacando-se pela
capacidade de lideranga em ambientes corporativos e residenciais.

@ tarfossati@gmail.com

@ +55 81 8874-8051

REVISTA DOS

DE MANUTENGAD -
AUMENTA CUSTOS Papa =
OCONDOMINIG |

EXPEDIENTE

CHIEF EXECUTIVE OFFICER | FRANCISCO EGITO
JORNALISTA RESPONSAVEL / EDITOR | RICARDO BRITTO
CONSELHO EDITORIAL | FRANCISCO MACHADO EGITO (R}
VANDER FERREIRA DE ANDRADE (SP)

GERENCIA | CECILIA EGITO
COMERCIAL | ANDREA OLIVEIRA

EDITORAGAD | A+B DESIGN
COLABORADORES | YAGO SANTOS
REVISAO | RICARDO BRITTO

REALIZAGAO | GRUPO FRANCISCO EGITO

ENDEREGOS E CONTATOS | RUA GAVIAD PEIXOTO, 183/1307 - ICARAI,

NITERGI, RJ - CEP 24.230-090

© [21196543-0175

@ REVISTADOSCONDOMINIOS.COM.BR

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

(© @REVISTA_DOS_CONDOMINIOS

™ REVISTA-DOS-CONDOMINIOS

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



CFA CRA
Conselho Federal Conselho Regional
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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
é administracgao profissional registrada.

A gestdao condominial envelve atividades tipicas da Administragao, como:
planejamento e organizagao de recursos, gestao financeira, patrimonial e de

pessoal, controle de contratos e servicos e tomada d: decisdes estratégicas.

Essas atividades caracterizam a administracio de condominios como
campo técnico da Administracdo, sujeito a orientagdo e fiscalizagaa
profissional. Isso reforca a importancia de profissionais qualificados e
registrados para garantir eficiéncia e responsabilidada na aplicagdo de
métodos cientificos de Administragdo, mitigando erros que custam caro ao

bolso e a seguranga dos morticros.

Manual das principais atividades
da Administracao de Condominios

DecisGes administrativas respaldadas, eficientes e transparentes, redugao de
riscos e irregularidades, prevencdo de conflitos e atuagao prevenciva em vez
de corretiva. Quando ha Administragio profissional o beneficio transborda

os muros do condominio e alcanca a sociedata.

Acesse no QR code ao lado
o Manual das principais
atividades da Administragdo
de Condominios





