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Editorial

em af o ZampieriPod+. A Revista Con-

dominio & Mercado Imobilidrio tem
o prazer de apresentar o primeiro podcast
do estado de Alagoas direcionado ao merca-
do imobilidrio! Lancado pela Zampieri Imé-
veis, empresa reconhecida por sua trajetéria
de mais de trés décadas de atuacdo e por seu
DNA de pioneirismo, o novo podcast vem
para aproximar o setor de condominios ao
publico em geral. A proposta ¢ unir informa-
cdo de qualidade com linguagem acessivel,
valorizando histérias reais e trazendo clareza
a temas que muitas vezes ficam restritos a
especialistas.

Nesta edicdo da RC&MI vocé acompa-
nha os desdobramentos da saga sobre carros
elétricos em condominios. Ap6s a publica-
cdo da Diretriz Nacional sobre Ocupac&es
de Garagens e Locais com Sistemas de Ali-
mentacao de Veiculos Elétricos (SAVE) pelo
Corpo de Bombeiros, que estabelece os
parametros de seguranca contra incéndio
e requisitos técnicos para edificacdes resi-
denciais e comerciais que desejam instalar
carregadores de veiculos elétricos ou hibri-
dos, o debate recebeu uma dimensio mais
especifica. Entenda os parametros legais e

Velha conhecida e tradicional ponto de
lazer dos maceioenses, a Lagoa da Anta pode
estar sob risco. Nos ultimos meses a pressdo
imobilidria sobre a regido vem crescendo
bastante, principalmente com o anuncio
da construcdo de cinco edificios de alto pa-
drdo, com 15 andares cada. Nesta 472 edicdo
da RC&MI, confira os detalhes do projeto e
como o ecossistema da lagoa tem sido ame-
acado pela urbanizacdo desordenada.

A expressdo “o cdo ¢ o melhor amigo do
homem” se consolidou ao longo dos sécu-
los como simbolo da relacdo de confianca,
lealdade e afeto construida entre humanos
e cdes. Hoje, os pets ocupam um espaco que
vai além da companhia: estdo presentes em
lares, condominios, pracas e até em rotinas
terapéuticas, sendo parte de vdrias familias.
No entanto, a medida que essa convivén-
cia se intensificou, também surgiram novos
desafios relacionados a seguranca e a res-
ponsabilidade dos tutores, especialmente
em dreas urbanas. Esta edi¢do traz um pa-
norama completo sobre a lei que estabele-
ce regras para a circulacdo de cdes de racas
consideradas potencialmente agressivas em
espacos publicos e de uso comum.
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MATERIA DE CAPA

Primeiro podcast imobiliario de Alagoas

mercado imobilidrio alagoano acaba de ganhar

um novo espago de didlogo, reflexdo e troca de
vivéncias. Trata-se do ZampieriPod+, primeiro pod-
cast do estado direcionado ao mercado imobiliario,
lancado pela Zampieri Imoveis, empresa reconhecida
por sua trajetéria de mais de trés décadas de atuacdo
e por seu DNA de pioneirismo. A iniciativa inaugura
um canal inovador de conteudo, que promete ir além
da discussdo de imdveis para explorar temas que im-
pactam diretamente a vida das pessoas, as cidades
e o futuro da convivéncia em comunidade. Com a
proposta de aproximar o setor do publico em geral e
traduzir assuntos técnicos em conversas acessiveis,
com a credibilidade e autoridade de quem enten-
de do mercado, o ZampieriPod+ se apresenta como
uma ferramenta de comunicag@o inédita no segmen-
to. “Sempre acreditamos que o mercado imobilidrio

vai muito além da compra e venda e do aluguel de
imoveis. Ele envolve sonhos, histdrias, desafios e es-
colhas que moldam o jeito de viver em comunida-
de. O ZampieriPod+ nasce para dar voz a tudo isso,
com autenticidade e profundidade. Queremos criar
um espaco de reflexdo e aprendizado, que reforce o
compromisso da Zampieri com inovagdo, urbanismo
e bem-estar coletivo”, afirma a diretora da empresa,
Solange Syllos. A proposta do podcast ¢ unir infor-
macdo de qualidade com linguagem acessivel, valori-
zando histérias reais e trazendo clareza a temas que
muitas vezes ficam restritos a especialistas. Para isso,
a producdo contard com grandes nomes do setor
imobilidrio, da arquitetura, da vida condominial e da
economia, além de sindicos, advogados, corretores,
investidores e moradores que constroem a dinamica
urbana no dia a dia.
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Outro diferencial ¢ a participagdo garantida de
um representante da diretoria da Zampieri em
todos os episddios, assegurando que o olhar da em-
presa que, segundo o diretor Nilo Zampieri Jr., estd
comprometida com a transparéncia e a credibilidade.
“Essa presenca reforca a esséncia do ZampieriPod+,
que ¢ abrir didlogo, mas sempre com um ponto de vis-
ta fundamentado em experiéncia pratica e responsa-
bilidade”, destaca Nilo.
O ZampieriPod+ foi concebido para provocar re-
flexdes que ultrapassam o universo imobilidrio. Os
temas abordados trardo a tona aspectos da vida con-
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dominial, da mobilidade urbana, da sustentabilidade
e do bem-viver nas cidades. A proposta ¢ seguir uma
linha editorial que reflita principios como credibili-
dade, inovacdo e pertencimento, construindo pontes
entre o mercado e a sociedade, entre especialistas e
moradores, entre técnica e sensibilidade.

O estudio do ZampieriPod+ foi projetado como um
espaco acolhedor, que combina design sofisticado e
detalhes que estimulam conversas auténticas. Monta-
do no Zampieri Rooftop, o espaco conta ainda com
uma 4rea gourmet e foi desenhado para que convida-
dos se sintam confortaveis

Onde acompanhar

O publico podera acompanhar o ZampieriPod+ em
diferentes plataformas. Os episddios estardo dispo-
niveis no YouTube (youtube.com/@ZampieriPodMais),
no Spotify (ZampieriPod+), e também nas redes sociais
oficiais: Instagram (@zampieripodmais) e TikTok (@
zampieripodmais). A ideia ¢ ampliar o alcance e atingir
desde profissionais do setor até pessoas interessadas em
compreender melhor os rumos do mercado, as transfor-
macdes urbanas e os bastidores que ninguém conta.
O lancamento do ZampieriPod+ representa um marco
para Alagoas. E a primeira vez que o estado contara com
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um podcast dedicado ao setor imobilidrio e condominial,
com produgdo de alto nivel, convidados relevantes e uma
proposta clara de inovar na forma de comunicar.

Para a Zampieri, trata-se de mais um passo na constru¢do
de um legado de pioneirismo e credibilidade. “Queremos
que o ZampieriPod+ seja uma referéncia ndo apenas no
mercado, mas também na vida das pessoas. Um espaco
onde se fala de iméveis, sim, mas principalmente de gente,
de escolhas, de comunidade. Esse € o espirito da Zampieri
e € isso que queremos compartilhar em cada episédio”,
conclui Nicole Zampieri, diretora d e locacdes da empresa.
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Uso de focinheira passa a ser obrigatorio
para determinadas racas em condominios de AL

Aexpresséo “o cdo ¢ o melhor amigo do homem”
se consolidou ao longo dos séculos como sim-
bolo da relagdo de confianca, lealdade e afeto cons-
truida entre humanos e cdes. As principais linhas de
estudo da evolucdo das espécies, dizem que os pri-
meiros contatos com lobos domesticados acontece-
ram porque os animais passaram a viver proximos a
grupos humanos em troca de alimento e prote¢do.
Essa parceria se fortaleceu e se transformou em uma
das mais duradouras da histéria. Hoje, os cdes ocu-
pam um espaco que vai além da companhia: estdo
presentes em lares, condominios, pracas e até em
rotinas terapéuticas, sendo parte de varias familias.
Tanto é que as expressdes como “tutores” ou “do-
nos” desses animais foram substituidas por “méde e
pai de pets”. Entretanto, a medida que essa convi-
vencia se intensificou, também surgiram novos de-

safios relacionados a seguranca e a responsabilidade
dos tutores, especialmente em areas urbanas. Entre
2020 e 2023, o0 Brasil contabilizou 156 mortes decor-
rentes de mordidas ou ataques de cées, sendo 51 vi-
timas apenas no ano de 2023, 0 que representa um
aumento de 27% em relacdo a 2022, segundo dados
do Sistema de Informacdes sobre Mortalidade do Mi-
nistério da Saude. Foi nesse contexto que o governo
de Alagoas sancionou a Lei n® 9.622, de 21 de julho
de 2025, que estabelece regras para a circulacdo de
cdes de racas consideradas potencialmente agressi-
vas em espagos publicos e de uso comum, incluindo
pragas, ruas, shoppings, praias e 4reas de convivéncia
de condominios. A legislagdo determina que os ani-
mais circulem com coleira, guia curta de até 1,5 me-
tro e focinheira, além de exigir adestramento bésico
certificado por profissional habilitado.
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Para o deputado estadual Bruno Toledo, autor do
projeto, a lei surgiu da necessidade de responder
a demandas da sociedade, sem estigmatizar os animais.
“Como deputado, sou procurado sempre por pessoas
com suas visdes de mundo e, claro, sugestdes legislati-
vas. Eu, particularmente, ndo tive nenhuma experiéncia
desagradavel, mas muitas pessoas me procuraram. In-
clusive, sobre o assunto tive a oportunidade de conver-
sar com alguns advogados que trabalhavam na gestdo
de condominios. E estes mencionaram que junto a ou-
tras questdes, esse ¢ um problema recorrente”.

Além disso, na época da propositura do PL, surgiram
varias noticias com registros de ataques de animais a
pessoas, seja na rua, seja na drea comum dos edificios.
Toledo lembra que, na época, sé havia estatisticas na-
cionais sobre mortes por ataques de cdes, sem detalha-
mento das racas. “Na época da propositura procuramos
as estatisticas que listassem quais racas de animais es-
tavam envolvidos, mas somente localizamos uma es-
tatistica do Ministério da Saude que fala sobre mortes
causadas por ataque de cédes, sem especificar racas. Em
2022 tinham sido registradas 40 mortes”.

O deputado reforcou que o objetivo ndo é demonizar
racas, mas responsabilizar tutores e criar um ambien-
te seguro. “Lei ¢ importante pois cria o ambiente legal

para regulamentar as condutas.
‘ ‘ Lei é importante pois cria 0 ambiente legal para requ-
lamentar as condutas. No entanto, ha um grande risco
de uma lei ndo ter eficacia. Muito depende das pessoas
terem ciéncia dela e da aplicagao das penalidades pre-
vistas na lei. Acredito que além da lei, ha necessidade
de se focar na aplicagao das penalidades. Isso fard com
que as pessoas sintam os efeitos reais da lei”

Bruno Toledo, Deputado Estadual de Alagoas
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Bruno Toledo, Deputado Estadual de Alagoas

No entanto, hd um grande risco de uma lei ndo ter efi-
cacia. Muito depende das pessoas terem ciéncia dela e
da aplicac@o das penalidades previstas na lei. Acredito
que além da lei, hd necessidade de se focar na aplicacdo
das penalidades. Isso fard com que as pessoas sintam
os efeitos reais da lei”. Quanto ao papel dos sindicos,
Toledo explica que eles ndo sdo fiscais ou juizes, mas
sim gestores da edificacdo e difusores de informacoes.
“Normalmente, o sindico é mais um condémino que
mora ou usa o imével, e tem sua vida particular como
todos os outros. O papel do sindico que visualizo ¢ o
de difundir a informac&o entre os condéminos e, como
qualquer pessoa, denunciar os casos de irregularidades
aos orgdos técnicos. A penalidade ndo ¢ aplicada pelo
sindico e sim por um 6rgdo de vigilancia sanitdria ou de
convivio urbano de cada municipio. Caberd ao munici-
pio regulamentar”.

@revistacondominioal
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urante a elaboragdo do projeto, Toledo conversou com criadores e veterindrios para definir quais ragas

deveriam ser incluidas. “Levantamos com criadores e veterindrios algumas racas que tém um histérico de
ataques relatados por estas pessoas. Também foi levado em conta o porte e tamanho dos animais. O projeto ndo
proibe a tutoria, nem a circulacdo destes animais em dreas comuns, mas somente cria regras para que estes usem
dispositivos de seguranca. Fazendo uma comparacgdo com os carros, ndo se proibe a venda ou o uso de carros,
mas que os usudrios que venham a utilizar carros nas vias publicas usem dispositivos obrigatérios, para sua segu-
ranca e terceiros no seu entorno”.

e, por um lado, o legislador fala em prevencédo co-

letiva, do outro estdo os tutores que convivem dia-
riamente com seus animais e que enxergam na lei tan-
to avancos quanto desafios. Marcus, advogado e tutor
do Stark, um American Bully, destaca sua preocupagdo
com a generalizagdo das regras. “N&do enxergo necessida-
de para algumas das racas citadas. Tenho um American
Bully e considero a raca como extremamente décil. No
meu préprio quarteirdo, além do meu, conheci trés mo-
radores que possuem Bully e sdo todos extremamente
amigaveis, por isso, ndo vejo motivo para obrigatoriedade
da focinheira”. Marcus reconhece que seu cachorro nun-
ca usou o equipamento e, portanto, precisard de adapta-
¢80, mas insiste que néo ve dificuldades no convivio com
Stark em um ambiente coletivo. “Nunca tive nenhuma
dificuldade preocupante. Meu cachorro ¢ extremamente
amigével com quem interage na rua”. Para ele, a criacdo
¢ um fator determinante no comportamento. “Depende
muito da criacdo do cdo. Cdes criados em ambientes ina-
propriados tendem realmente a crescerem se tornando
agressivos, independente da raca. Acredito que deveria
haver regulacdo focada nisso, e ndo em uma que restrinja
todos os tutores de forma geral”. O tutor também revela

que nunca buscou adestramento formal para Stark, apos- ‘ ‘ Depende muito da criagdo do co. Ces criados em am-
tando em alternativas como a castra¢do. “Nédo, ndo fize- bientes inapropriados tendem realmente a crescerem se
mos adestramento. A Unica coisa feita foi castragio pois tomando agressivos, independente da raca. Acredito que

. - R deveria haver regulacao focada nisso, e nao em uma que
ele estava muito elétrico dentro de casa, mesmo com trés restrinja todos os tutores de forma geral.”

passeios didrios”. Seu relato abre espaco para uma refle-
x30 sobre o impacto que a lei terd na vida cotidiana de
quem ja possui animais déceis, mas que agora terdo de
se adequar as regras.

Marcus, advogado e tutor do Stark

Condominio 7-Clique aqui e siga a revista no Instagram! @revistacondominioal
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A\éeteﬁnéria Katheryne Wanderley, conselheira efetiva do
onselho Regional de Medicina Veterindria de Alagoas
(CRMV/AL) participou da sessdo especial da Assembleia Legis-
lativa de Alagoas (ALE/AL) que debateu esse assunto, destacan-
do a necessidade de equilibrar seguranca e bem-estar animal. “O
uso de focinheira em animais nfo previamente condicionados
causa estresse e aumento de ansiedade/excitacio, podendo de-
sencadear morte. Outro fator ¢ a necessidade de arfar (realizar
equilibrio de temperatura entre meio interno e externo) ¢ isso
¢ prejudicado com o uso de focinheiras, néo tendo a indicagio,
pelo bem estar do animal, do uso continuo de focinheiras. Esse
condicionamento deve ser direcionado com estimulos positivos
e por profissional habilitado”.

Ela ressaltou também que o adestramento bésico néo serve
apenas para controle do tutor, mas promove seguranca e Comu-
nicacdo. “O adestramento condiciona o cdo a um desempenho
comportamental de maior seguranca na relacdo entre as espé-
cies. Um dos principais beneficios ¢ justamente o respeito entre
os pets, proporcionando uma boa e segura convivéncia”. A vete-
rindria enfatiza que qualquer c3o, independentemente de estar
listado na lei, pode apresentar risco se nio for adequadamente
socializado e educado. “E possivel que um cio de raca nio citada
na lei apresente mais riscos do que um pit bull, por exemplo. A
mecanica de forca em um ataque ¢ diretamente proporcional ao
porte do cio e a massa muscular. Assim sendo, racas de grande
volume muscular e porte necessitam de maior vigilancia no con-
dicionamento de socializac¢do. O risco de um ataque agressivo ¢
a juncio de fatores internos (genética) e externos (condiciona-
mento, convivéncia, ambiente e criacdo). E de suma importancia
que procurem profissional habilitado para que essas regras néo
causem outros problemas ao pet e/ou sociedade”.

Se o cdo é o melhor amigo do homem, é justo que a amiza-
de venha acompanhada de responsabilidade. A nova lei propde
justamente isso, um modelo de corresponsabilidade, em que os
tutores cuidam preventivamente de seus animais e a sociedade
ajuda a garantir a seguranca coletiva. O simples descumprimen-
to do uso dos dispositivos de seguranca nas areas comuns pode
gerar penalidade, seja por dentincia, seja por fiscalizagdo direta.
Qualquer pessoa que presencie um animal sem o equipamento
adequado pode registrar a ocorréncia. Assim como denunciamos
barulho excessivo, carros em local proibido ou outras irregula-
ridades, podemos agir para que a convivéncia entre humanos e
cdes continue harmoniosa, segura e respeitosa, porque amizade
também ¢ responsabilidade.

Condominio

REVISTA C&MI | Maceié - Setembro | 2025

Dra. Katheryne Wanderley, conselheiva efetiva CRMV-AL

‘ ‘ O uso de focinheira em animais nao
previamente condicionados causa es-
tresse e aumento de ansiedade/exci-
tacao, podendo desencadear morte.”

Dra. Katheryne Wanderley, conselheira efetiva CRMV-AL
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A TOMADA DA VEZ

CBM adota novas diretrizes para carregadores
de veiculos elétricos em condominios

discussdo sobre a instalagdo de carregadores de

veiculos elétricos no condominio ganhou um
desdobramento importante no ultimo més de agos-
to quando o Corpo de Bombeiros publicou a Dire-
triz Nacional sobre Ocupacdes de Garagens e Locais
com Sistemas de Alimentacdo de Veiculos Elétricos
(SAVE), inaugurando uma nova perspectiva para o
debate. Entre as diversas recomendacdes do docu-
mento, foram estabelecidos os parametros de se-
guranca contra incéndio e requisitos técnicos para
edificacdes residenciais e comerciais que desejam
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instalar carregadores de veiculos elétricos ou hibri-
dos. A diretriz determina que, antes de qualquer ins-
talacdo, seja feita uma andlise detalhada da capacida-
de da rede elétrica do condominio, levando em conta
ndo apenas o consumo atual, mas também projecoes
futuras de demanda. O documento estabelece ain-
da que s6 serdo aceitos os modos de recarga 3 (wall
box) e 4 (rdpido), com a exigéncia de dispositivos de
protecdo como disjuntores identificados, botdes de
desligamento de facil acesso e cortes independentes
de energia.
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lém disso, as instalacBes precisam ser executa-

das por profissionais habilitados, com emissdo de
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Re-
gistro de Responsabilidade Técnica (RRT), reforcando
que ndo hd espaco para improvisos. A norma ainda pre-
vé que cada ponto de recarga esteja devidamente sinali-
zado e que haja ventilacdo adequada nas garagens, seja
natural ou mecanica, além da necessidade de arquiva-
mento dos laudos e aprovagdes técnicas.

No que diz respeito a seguranca contra incéndio, a di-
retriz do Corpo de Bombeiros também aborda medidas
especificas. As garagens devem contar com sistemas de
combate a incéndio compativeis, como chuveiros auto-
maticos, hidrantes e detectores de fumaca, em confor-
midade com as normas técnicas. Quando a instalacdo
desses recursos ndo for vidvel, serd permitido adotar
solucdes compensatérias, desde que tecnicamente
comprovadas e submetidas a aprovagdo da corporacdo.
Em situa¢des em que a garagem possua apenas uma
rota de saida, a norma determina um afastamento mi-
nimo de cinco metros entre essa rota e os carregadores,
reduzindo riscos em caso de emergéncia.
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Para os condominios, a publicacdo da diretriz repre-
senta uma mudanca significativa na rotina de gestdo.
InstalagOes feitas de forma individual, sem estudo téc-
nico e sem aprovagdo prévia, passam a ser proibidas e
podem acarretar sérias consequéncias, como riscos de
acidentes, responsabilizacdo civil e criminal dos envol-
vidos e até a cassacdo do Auto de Vistoria do Corpo
de Bombeiros (AVCB). Nesse contexto, cabera aos sin-
dicos conduzir um processo organizado de adaptacdo,
alinhando-se as normas nacionais e as regulamentacées
que ainda serdo definidas por cada estado da federacdo.

APLICACAO DAS NORMAS

publicacdo da Diretriz Nacional SAVE trouxe no-

vos parametros para a instalacdo de carregado-
res de veiculos elétricos em condominios, mas a sua
aplicacdo ndo ¢ automatica em todos os estados. Se-
gundo o advogado especialista em direito condomi-
nial Francisco Vasco, a diretriz tem carater vinculante
como paradigma técnico, mas sé passa a ter plena efi-
cacia quando regulamentada por meio das Instrugdes
Técnicas (ITs) de cada Corpo de Bombeiros estadual.
Ou seja, ela cria um padrdo nacional minimo, mas dei-
xa para os estados a tarefa de detalhar e implementar
as regras. No caso especifico de Alagoas, isso signifi-
ca que o Corpo de Bombeiros Militar (CBMAL) deve
editar suas proprias normas alinhadas a diretriz na-
cional. Até 14, a SAVE ja pode servir como referéncia

sivrita
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em processos de vistoria, licenciamento e andlise de
projetos, mas sua aplicacdo pratica ainda depende de
regulamentacdo local. “Em Alagoas e demais estados,
a SAVE orienta os CBMs, que deverdo editar normas
proprias de alinhamento. Enquanto isso ndo ocorre,
ela serve como diretriz técnica vinculante, podendo
ser invocada em andlises de projetos, vistorias e exi-
géncias em licenciamentos”, explica o advogado. Essa
distin¢do é importante porque muitos condominios
ja buscam se antecipar ao aumento da demanda por
carregadores, mas encontram um cendrio regulatério
em transicdo. Para o especialista, a SAVE oferece segu-
ranca juridica tanto para os empreendimentos quanto
para os moradores, ao consolidar parametros que po-
derdo ser exigidos futuramente.

@revistacondominioal
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lém disso, h4 um aspecto juridico relevante: a

omissdo em seguir as recomendacdes da dire-
triz pode, em caso de acidente, ser interpretada como
negligéncia. Isso porque a jurisprudéncia tende a re-
conhecer a SAVE como padrdo técnico minimo de
seguranca, mesmo sem regulamentacdo imediata. Na
pratica, sindicos e condéminos ndo podem simples-
mente alegar que a norma ainda n#o foi oficializa-
da no estado para se eximir de responsabilidade em
caso de falha ou sinistro.

“Caso um incéndio ou dano decorra de falha em
carregador instalado por morador, a responsabili-
dade inicial recai sobre o condomino usuério, que
responde pelos danos que causar ao condominio ou
a terceiros. Entretanto, o condominio pode ser res-
ponsabilizado se houver omissdo na fiscalizagdo ou
se tiver autorizado instalacdo irregular sem observar
as exigéncias técnicas da SAVE. Isso porque a juris-
prudéncia entende que o dever de zelar pela seguran-
ca da coletividade ¢ do condominio, representado
pelo sindico.”, elabora Francisco Vasco

REVISTA C&MI | Maceié - Setembro | 2025

i..

Francisco Vasco, Advogado Condominial

PROCEDIMENTO EM AL

Enquanto a instrucdo técnica especifica de Ala-
goas ndo ¢ publicada, o procedimento para ins-
talar carregadores ja exige uma série de cuidados. O
advogado explica que o condominio deve protocolar
um Projeto Técnico Simplificado (PTS) ou um Pro-
jeto Técnico (PT), a depender do porte da edifica-
cdo e do risco envolvido. Esse projeto precisa ser
elaborado por engenheiro ou arquiteto habilitado e
acompanhado da respectiva Anotagdo ou Registro de
Responsabilidade Técnica (ART/RRT). Entre os docu-
mentos exigidos estdo: o projeto elétrico atualizado,
um memorial descritivo das medidas de seguranca
(como disjuntores, pontos de desligamento manual
e sinalizacdo), estudo de gerenciamento de riscos e

a comprovagdo de sistemas de combate a incéndio
quando aplicavel. O CBMAL, apds andlise e vistoria,
emite o Alvard de Funcionamento ou Certificado de
Conformidade, documento indispensdvel para que
o condominio esteja regular. Sem ele, as instalacdes
podem ser consideradas irregulares, com possibili-
dade de multas, interdi¢des e até cassagdo do AVCB.
A exigéncia de projeto técnico ndo ¢ mera burocra-
cia. Trata-se de um mecanismo para assegurar que
a rede elétrica do prédio suporta a nova demanda e
que os sistemas de protecdo contra incéndio estdo
adequados. Francisco Vasco reforca as penalidades
cabiveis ao condominio em caso de descumprimento
das normas estabelecidas.

Condominio 7~ Clique aqui e siga a revista no Instagram! @revistacondominioal
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((O ndo atendimento as exigén-
cias da Diretriz SAVE sujeita o
condominio as sancdes previstas
na legislacdo estadual e municipal
de seguranca contra incéndio. Em
Alagoas, o CBMAL possui com-
peténcia para indeferir licencas,
negar emissdo de AVCB (Auto de
Vistoria do Corpo de Bombeiros)
ou impor interdi¢des em casos de
risco iminente. A jurisprudéncia
tem reconhecido que a auséncia de
AVCB ou de medidas obrigatérias
de seguranca configura negligén-
cia grave, apta a atrair indeniza-
¢des por danos materiais, morais
e coletivos”, destaca o advogado.
Para os sindicos, esse processo re-
presenta um desafio adicional na

gestio condominial. E necessario
contratar profissionais especializa-
dos, reunir documentos e aprovar
despesas em assembleia. Por outro
lado, o cumprimento das exigén-
cias traz mais seguranca juridica,
evita riscos de responsabilizacdo
pessoal e valoriza o imével ao ofe-
recer infraestrutura moderna em
conformidade com a legislacdo.
Segundo o advogado, o condomi-
nio e o sindico possuem o dever le-
gal de informar e educar os condo-
minos quanto as regras de uso das
instalacBes elétricas e dos carrega-
dores, em cumprimento ao dever
de gestdo e a responsabilidade pela
seguranca. “A SAVE exige a presen-
ca de sinalizacdo, pontos de desli-
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gamento manual, identificacdo de
disjuntores e instrugdes claras de
operacdo. Cabe ao sindico garantir
que tais medidas sejam visiveis e de
facil compreensdo, promovendo,
inclusive, treinamentos periddicos
de brigada de incéndio, palestras
educativas e circulagdo de informa-
tivos”, aponta. Além disso, reco-
menda-se que o regimento interno
ou regulamento da garagem preve-
ja expressamente as regras de uso,
o0s riscos associados, as obrigacoes
dos usudrios e os procedimentos
em caso de emergéncia. A omissdo
do sindico em informar pode gerar
responsabilidade pessoal por even-
tuais prejuizos, diante do dever de
diligéncia previsto no Cédigo Civil.

‘ ‘ A jurisprudéncia tem reconhecido que a auséncia de AVGCB ou de medidas
obrigatdrias de seguranga configura negligéncia grave, apta a atrair in-

denizagdes por danos materiais, morais e coletivos™.

Francisco Vasco, Advogado Condominial

APLICACAO NO ESTADO

Do ponto de vista do Corpo de Bombeiros, a dire-
triz nacional j& estd sendo absorvida no ambito
estadual. O subtenente Alberto, membro da Comisséo
Nacional, explica que em setembro foi instituida em
Alagoas a Comissdo Técnica Especial (CTE 14/2025 -
DAT), que terd como atribuicdo elaborar uma Instrucdo
Técnica especifica sobre garagens e locais com sistemas
de alimentacdo de veiculos elétricos. Essa instrucdo

Condominio
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serd baseada na SAVE, mas adaptada as particularida-
des das edifica¢des no estado. Segundo o subtenente, é
possivel que a futura norma estadual seja mais ou me-
nos restritiva do que a diretriz nacional, dependendo da
avaliacdo técnica da comissdo. Isso significa que pontos
como ventilacdo obrigatéria, afastamentos minimos e
exigéncia de sistemas de combate a incéndio poderdo
receber ajustes de acordo com a realidade local.

(G

14


https://www.instagram.com/revistacondominioal/

Condominio

& MERCADO IMOBILIARIO

( (¥ importante fazer um esclarecimento: todos os cri-
térios para a instalacdo de carregadores de veiculos

eletrificados ja estdo estabelecidos através das Normas
Brasileiras (NBR), que estabelecem critérios de conexdo
para estacOes de recarga de veiculos elétricos e demais
normas complementares”, expressa o Subtenente.

Alberto também detalha os documentos que deverdo
ser exigidos nos processos de aprovacdo. Entre eles es-
tdo: avaliacdo da capacidade elétrica da edificacdo, insta-
lacdo conforme as normas NBR, registro das alteracoes
no projeto geral da edificacdo, emissdo de ART ou RRT
por profissional habilitado e arquivamento de todos os
documentos junto ao condominio. Ele ressalta que néo
basta contratar um profissional habilitado; ¢ essencial
que seja alguém com experiéncia comprovada em pro-
jetos desse tipo. “N@o se trata apenas de assinar a ART,
mas de garantir que o profissional tenha competéncia
técnica real para projetar e executar a instalacdo”, afirma.
Ainda que Alagoas ndo tenha norma especifica publica-
da, a irregularidade j4 gera riscos. De acordo com Alber-
to, se um carregador for instalado sem aprovacdo prévia
e causar um incéndio, o morador
e o profissional responsével podem responder civil, ad-
ministrativa e criminalmente. Mesmo sem regulamenta-
cdo especifica, a responsabilidade é amparada por nor-
mas gerais de segurancga e pelo dever de diligéncia.

“Considerando esta questdo no ambito juridico, mes-
mo sem norma especifica, a responsabilidade existe. Se

REVISTA C&MI | Maceié - Setembro | 2025

Subtenente Alberto, do Corpo de Bombeiros
Militar de Alagoas

o carregador foi instalado irregularmente, quem insta-
lou (profissional/empresa) e quem contratou (proprie-
tario) podem ser responsabilizados civil, administrati-
va e criminalmente, com base nas normas gerais e no
dever de seguranca”, detalha o subtenente.

0 que o condominio deve observar na instalagdo de carregadores de veiculos elét

m Protocolar projeto técnico junto ao Corpo de Bombeiros (PTS ou PT, dependendo do risco).

m Apresentar ART/RRT de responsdvel técnico habilitado.

W Elaborar estudo de carga elétrica e memoarial descritivo das medidas de seguranga.

m Definir em assembleia o rateio de custos: obras de seguranga sdo coletivas, carregadores individuais ficam a

cargo do morador.
m Registrar todas as alteragdes no projeto da edificagdo.

W Informar e treinar os condéminos sobre regras de uso e procedimentos de emergéncia.

(©) @revistacondominioal
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RESPONSABILIDADE E RATEIO DE CUSTO

lém dos aspectos técnicos e burocraticos, a

instalacdo de carregadores de veiculos elétri-
cos em condominios levanta questdes financeiras e
juridicas complexas. Francisco Vasco explica que a
distin¢do central estd entre obras necessarias, que
dizem respeito a seguranca e conservagdo da edifi-
cacdo, e obras de interesse individual. No primeiro
caso, como a adequacdo da rede elétrica ou a insta-
lacdo de sistemas de combate a incéndio, os custos
devem ser rateados entre todos os conddéminos. No
segundo, quando se trata de um ponto de recarga ex-
clusivo para determinado morador, a despesa deve
ser assumida apenas pelo interessado. Essa divisdo
nem sempre € pacifica, j& que moradores que ndo
utilizam veiculos elétricos podem questionar a ne-
cessidade de custear melhorias. No entanto, segundo
a jurisprudéncia, as obras de seguranca sdo classifi-
cadas como necessarias, o que obriga o rateio cole-
tivo. O advogado desenvolve que a responsabilidade
financeira pelas adequactes se divide conforme a
natureza da obra. “Se a instalacdo de infraestrutura

Condominio
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elétrica e medidas de seguranca for necessaria para
a seguranca global da garagem, o condominio como
um todo deve arcar, via rateio condominial, por se
tratar de despesa de conservacdo e seguranga da edi-
ficacdo. J& os carregadores individuais, solicitados
por conddminos para uso exclusivo, tendem a ser
custeados pelo morador interessado, devendo ele
assumir os custos da instalacdo e manutencdo, sem
repasse aos demais, salvo se houver deliberacdo em
assembleia que decida por custeio coletivo”.

Francisco Vasco ainda alerta que ndo hé norma es-
tadual especifica em Alagoas que discipline a forma
de rateio. Contudo, a jurisprudéncia e a doutrina con-
dominial seguem a légica de distinguir entre obras
necessarias (rateio obrigatério) e obras voluptuarias
ou uteis (rateio deliberado ou custo individual). “A
infraestrutura de seguranca e adequacdo minima é
do condominio; o ponto de recarga individual ¢ do
usudrio. Em caso de instalacdo coletiva de pontos de
recarga, a assembleia pode aprovar rateio proporcio-
nal entre os interessados”.
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Projeto de megatorres acende debate
sobre a preservacao da Lagoa da Anta

7

Lagoa da Anta ¢ uma velha

conhecida dos cidaddos ma-
ceioenses, que apesar de permane-
cer discreta entre o bairro da Jatitca
- 0 6° mais populoso da cidade - e
o vasto mar de 4guas azul-turquesa,
¢ considerada por muitos como um
ponto tradicional em Maceié. No
entanto, ainda que jé fosse aponta-
da informalmente como Patriménio
Ambiental desde a década de 1990,
somente em 2023 a localidade foi
agraciada com um Projeto de Lei
que reconhecia oficialmente sua
importancia cultural e ambiental
para a cidade.

Mesmo diante de rotulos que
soam bem na teoria, a pratica tem
se demonstrado bem diferente. Nos
ultimos meses a pressdo imobilidria
sobre a regido vem crescendo bas-
tante, principalmente com o anun-
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cio da construcdo de cinco edificios
de alto padrdo, com 15 andares cada,
nas imediacdes da Lagoa da Anta. O
projeto, no minimo ambicioso, tem
chamado a atencdo néo s6 por con-
ta das questdes ambientais envolvi-
das, mas também pelas incertezas
juridicas e operacionais enfrentadas
pelo empreendimento.

Segundo matérias publicadas pela
imprensa alagoana, o anuncio da
nova constru¢do chocou grande
parte dos investidores, que se de-
pararam com um empreendimento
aparentemente sem autorizacdes
legais. De acordo com as noticias, a
empresa responsavel iniciou a pré-
-venda das unidades selecionando
nomes estratégicos do mercado e
da politica, “mesmo sem apresentar
garantias reais nem condi¢des con-
tratuais solidas que resguardem

Clique aqui e siga a revista no Instagram!
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os compradores caso 0 projeto ndo
seja viabilizado”, escreveu um dos
veiculos de comunicacdo do estado.

Diante do cendrio de incertezas,
diversos debates a respeito da pre-
servacdo ambiental de regides de
sensibilidade tomaram as rédeas da
discussdo, especialmente em rela-
¢do a Lagoa da Anta. Ambientalistas
e organizacOes da sociedade civil
tem reforcado que a urbanizacdo
desordenada ameaca ndo apenas a
fauna e a flora local, mas também
a identidade histérica da 4rea, que
sempre foi um espaco de conviven-
cia e lazer para a comunidade ma-
ceioense.
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aralelamente, o embate juridico ganha corpo.

Promotores do Ministério Publico Estadual ja se
manifestaram sobre possiveis irregularidades na trami-
tacdo do projeto, levantando questionamentos sobre
licenciamento, impacto ambiental e a responsabilidade
dos 6rgaos publicos em assegurar a integridade do pa-
trimonio natural. Para especialistas, o episédio reflete
um problema recorrente: a distancia entre o discurso
de valorizacdo do meio ambiente e as praticas que efe-
tivamente definem o futuro da cidade.

Descaracterizacao

Lagoa da Anta enfrenta impasses juridicos desde
década de 1970, com a crescente expansdo imo-
bilidria pela orla maritima maceioense, que modificou a
paisagem urbana e o modo de vida local, influenciados
pela forte especulacdo imobilidria e intensificacdo do
turismo. No contexto de expansdo imobilidria, um gru-
po se sobressaiu nas negociagdes e se fixou no territo-
rio, construindo um dos hotéis mais famosos do estado.
Em 1979, o Grupo Lundgren assinou um contrato com
a prefeitura de Macei6, que cedia o terreno das media-
coes da Lagoa da Anta para a construcdo do tradicional
Hotel Jatitica. Apesar do estabelecimento do contrato
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de cessdo entre as duas partes, a prefeitura determinou
que o ecossistema da lagoa jamais poderia ser descarac-
terizado, buscando resguardar a preservacdo ambiental
diante da pressdo urbanistica. Esse cendrio perdurou
por muito tempo, até o anuncio de um projeto ambi-
cioso na regido. Apesar da determinacéo legal, a histéria
ganhou novos rumos ap6s o Grupo Lundgren, proprie-
tario do hotel, e a construtora Record estabelecerem
negociacdes para viabilizar um projeto multimiliondrio
que preve a construcdo de cinco torres de 15 andares
no entorno da lagoa, o que na teoria viola a cldusula de
descaracterizacdo da paisagem determinada em 1979,
com a cessdo do terreno.

O empreendimento, assinado pelo estudio italiano
Pininfarina, promete modernizar a paisagem da regido,
mas reacende o debate sobre os impactos ambientais,
urbanisticos e sociais da verticalizagdo em uma drea
sensivel marcada por sua relevancia ecoldgica e cultu-
ral. Além disso, especialistas, juristas e advogados atu-
antes em tribunais superiores ouvidos pela imprensa
local concordam que esse tipo de cessdo nio permite
a venda do imdvel. Desse modo, caso o beneficiario da
cessdo ndo tenha mais interesse em utilizar o bem pu-
blico, ¢ necessario devolvé-lo para reincorporacdo ao
patrimonio municipal.

Condominio
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m adigdo aisso, a venda do espaco tem ocorrido

sem um amplo debate publico, o que torna o
processo um pouco controverso. Segundo os apara-
tos publicos de regulamentagdo de constru¢des no
espaco geografico urbano, projetos de intervengdo
na paisagem, para serem legitimados, devem cum-
prir exigéncias legais, ambientais e urbanisticas. Isso
implica, por exemplo, na elaboracdo de um estudo
de impacto ambiental e na realizacdo de audiéncias
publicas, etapas essenciais para que a sociedade e os
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6rgdos de controle possam avaliar e se manifestar so-
bre a proposta.

Em entrevista para a imprensa, o ambientalista Al-
der Flores cita a importancia da aquisicdo de licen-
cas prévias para construcdes desse tipo. “O empre-
endimento precisa apresentar aos érgdos publicos o
projeto basico, a viabilidade ambiental e passar pelo
licenciamento prévio. A licencga prévia é que deter-
minard quais sdo os estudos ambientais necessérios
para a implantacdo dessa atividade”, explica.

Com area verde de 62 mil m? no coragao da Jatilica, os arredores da Lagoa da Anta abriga construgoes
baixas, coqueiros e um manancial preservado que se destacam em meio a verticalizacao do bairro da
Jatilica. O espaco, que ha mais de quatro décadas compde a paisagem urbana e influencia a vida local,

I\
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Projeto inviavel?

valiado em até R§ 2 bilhdes de Valor Geral de Ven-

das (VGV), o projeto da construtora Record prevé
a constru¢do de uma comercial, um hotel, uma residen-
cial de luxo e dois edificios de apartamentos do tipo
estudio. No entanto, apesar da grandiosidade, até agora
ndo foram apresentados estudos ambientais nem rela-
térios sobre os impactos em mobilidade e saneamento,
o que tem instaurado criticas ao empreendimento.

Na esfera financeira, executivos ligados ao negécio
confirmam que a construtora ja pagou R¢ 10 milhdes ao
Grupo Lundgren e assumiu a divida de R$ 260 milhdes
do Hotel Jatitica. O contrato ainda prevé outro paga-
mento equivalente, elevando o compromisso a R§ 520
milhdes, sem contar as despesas de constru¢do, marke-
ting e operacgo, que podem superar R§ 300 milhdes ao
longo de trés anos.

Mesmo sem licenciamento garantido, a construtora
iniciou a pré-venda de cotas, oferecendo unidades a
figuras estratégicas da politica e do mercado. Investi-
dores relataram a imprensa que foram abordados dire-
tamente pela empresa, mas sem acesso a contratos que
oferecessem respaldo juridico em caso de néo concre-
tizacdo do projeto. Para urbanistas e arquitetos, o im-
pacto na infraestrutura da cidade ¢ outro ponto critico.
Estima-se a necessidade de pelo menos 2.140 vagas de

e
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garagem apenas para moradores das torres, sem consi-
derar visitantes, comércio e hotel. Em uma regido ja so-
brecarregada por congestionamentos e deficiéncias no
saneamento, a implantacdo do empreendimento tende
a agravar os problemas existentes.

O cendrio se agrava pelo fato de Maceié ndo contar
com um Plano Diretor atualizado - a vers3o vigente
tem 15 anos de defasagem. Apesar do novo Plano Di-
retor estar em andamento, a auséncia de regras claras
de ocupacdo do solo e limite de altura de prédios na
porcdo litoranea da cidade expde a cidade ao risco de
repetir processos de degradacdo observados em outros
pontos da orla, marcados por assoreamento, perda de
vegetacdo nativa, falhas graves na infraestrutura basica
e destruicdo por conta do avango maritimo. A equipe da
Revista Condominio & Mercado Imobilidrio entrou em
contato com as assessorias da Secretaria Municipal de
Comunicacdo (Secom) e do Instituto de Pesquisa e Pla-
nejamento Urbano de Maceié (Iplam) para comentar
sobre o caso e esclarecer os acontecimentos recentes
envolvendo a construcdo das torres nas proximidades
da Lagoa da Anta, bem como o que tem sido feito pela
prefeitura e seus érgdos competentes para minimizar os
riscos eminentes do projeto, no entanto, até a data de
publicacdo desta matéria, ndo foram obtidas respostas.
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Parlamento discute

Aglm de discutir os possiveis impactos e entender os
iferentes pontos de vista acerca da construcio dos
empreendimentos, o vereador Allan Pierre (MDB) prop0s
que a Camara de Vereadores convocasse diversos 6rgaos,
representantes institucionais e representantes da socie-
dade civil em geral interessados para debater o assunto
durante uma audiéncia publica. Na perspectiva do verea-
dor, as proximidades da Lagoa da Anta poderiam ser con-
templadas com um parque publico, caso as atividades do
Hotel Jatitica sejam de fato encerradas.

A questdo também se estendeu a Assembleia Legislativa
de Alagoas (ALE). O deputado Leonam Pinheiro (Unido
Brasil), conhecido como Delegado Leonam, presidente
da Comissdo de Meio Ambiente e Prote¢do dos Animais
da Casa, convidou os parlamentares e a populacdo para
participarem de uma audiéncia publica para debater a
preservacdo da Lagoa da Anta. Durante a audiéncia, pro-
movida no dia 11 de marco, o deputado disse saber que
a urbanizacgo traz consigo oportunidades de crescimento
e desenvolvimento, mas também exige planejamento res-
ponsével, respeito a0 meio ambiente e atengdo a qualida-
de de vida da populagdo.

“Quando falamos da Lagoa da Anta estamos diante do
ultimo resquicio de bacia d "dgua em zona urbana de Ma-
ceid, por isso temos o dever constitucional de preservar
esse nosso ponto turistico, de convivio urbano e de pre-
servacdo da natureza. Temos ainda ali, matas ciliares que
desempenham papel fundamental na natureza”, reforgou.

O parlamentar destacou que a audiéncia publica simboli-
za um avan¢o fundamental para assegurar que as decisdes
sejam tomadas de maneira democrdtica e transparente.
Segundo ele, ndo se trata apenas de levantar debates sobre

Deputado Leonam Pinheiro, Presidente da Comissdo de Meio
Ambiente da Assembleia Legislativa de Alagoas

a questdo ambiental, mas de buscar alternativas vidveis e
equilibradas que contemplem diferentes pontos de vis-
ta. Para tanto, ¢ indispensavel avaliar ndo s6 os aspectos
ambientais e legais, mas também os impactos sociais e
urbanisticos que esses empreendimentos podem trazer
para Maceio.

Quando falamos da Lagoa da Anta estamos diante do ultimo resquicio de bacia d’agua em zona urbana de
Macei6, por isso temos o dever constitucional de preservar esse nosso ponto turistico, de convivio urbano e de

preservacao da natureza. Temos ainda ali, matas ciliares que desempenham papel fundamental na natureza.’

)

Deputado Leonam Pinheiro, Presidente da Comissdo de Meio
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Hélio Abreu, diretor da Record Construtora, que
também esteve presente na audiéncia publica,
afirmou que a empresa estd em fase de negociacdo para
assumir a operagdo do Hotel Jatiuca. Ele confirmou a
inten¢do de langar um projeto que recupere a relevan-
cia histérica do hotel, aliando essa revitalizacdo ao de-
senvolvimento urbano e imobilidrio da regido, sempre
em sintonia com as demandas e expectativas da popu-
lacdo.

“Posso garantir que esse projeto ainda néo existe fisica-
mente. Ele estd sendo desenvolvido. Estamos montan-
do um grupo de profissionais, envolvendo arquitetos e
consultores juridicos e ambientais, para que possamos
desenvolver um projeto que atenda os anseios da so-
ciedade”, justificou. O empresdrio ressaltou ainda que
apos ouvir a populagio, a ideia do projeto final poderd
ser alterada, mas tudo dentro de uma perspectiva.

“Temos que fazer tudo que se encaixe adequadamente
a cidade e que ndo s6 preserve a lagoa, mas aumente a
sua drea de protegdo, recompondo a mata nativa e te-
nha também uma viabilidade econdémica”, destacou.

O promotor Paulo Henrique Prado ressaltou que o Mi-
nistério Publico Estadual vem acompanhando de forma
atenta todo o processo relacionado ao empreendimen-
to. Ele destacou que, até o momento, existe apenas a
inten¢do de construgdo, mas que, por dever constitu-
cional, cabe ao MPAL fiscalizar como o projeto serd
conduzido e quais consequéncias podera trazer. Entre
0s pontos observados estdo os impactos urbanisticos, a
mobilidade da cidade e as questdes ambientais.

Segundo o promotor, o 6rgdo ja chegou a expedir re-
comendacdes recentes sobre torres no Litoral Norte e
que a mesma postura sera mantida em Maceid. Para ele,
a cidade deve estar preparada ndo apenas para atender
as necessidades da populagdo atual, mas também das
futuras geracdes. Nesse sentido, enfatizou a relevancia
de um Plano Diretor atualizado e eficiente.

Ademais, o diretor-executivo do IMA, Ivens Ledo,
acrescentou que, em 2023, o 6rgdo notificou o Hotel
Jatiuca, o empreendedor e a Prefeitura de Maceid a
respeito do projeto. Em resposta, foi informado que a
proposta ainda ndo estava concluida, o que impedia a
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‘ ‘ Temos que fazer tudo que se encaixe
adequadamente a cidade e que nao s6
preserve a lagoa, mas aumente a sua

area de protecao, recompondo a mata
nativa e tenha também uma viabilida-

de economica”

Hélio Abreu, diretor da Record Construtora

“f necessario que o empreendedor protocole o pro-
jeto finalizado no IMA, para que possamos emitir um
Termo de Referéncia indicando o estudo mais adequa-
do ao licenciamento ambiental. Sendo uma drea sen-
sivel, o estudo de impacto ambiental ¢ indispensével”,
declarou.

@revistacondominioal
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Recife sera palco do Conami 2025, o maior
congresso imobiliario do Brasil

Recife Expo Center receberd nos dias 29 e 30 de outubro
Oa 222 edicdo do Congresso Nacional do Mercado Imo-
bilidrio (Conami), promovido pelo Secovi-PE. Considerado o
principal encontro do setor no pafs, o evento terd uma pro-
gramacdo voltada a inovacgo, sustentabilidade, cidades inteli-
gentes, mudangas legislativas e impactos da economia sobre
habitacdo e comercializagdo de imdveis.Entre os palestrantes
confirmados estdo Rita von Hunty, Julio Paim, Gustavo Zanot-
to, Elisa Rosenthal, Jairo Martiniano, Stella Hiroki, José Carlos
Martins e Mariana Schuchovski. Também participam o chile-
no Juan Carlos Latorre e o espanhol Luis de Prado, referéncias
mundiais em administracdo condominial. Eles compdem o
Painel Internacional, que terd mediacdo de Pedro Wihmann,
presidente do Secovi-Rio, e discutird a gestdo condominial sob
uma perspectiva global. Para o presidente do Secovi-PE, Mar-
cio Gomes, a realizagdo em Recife marca um momento sim-
bdlico, uma vez que o evento retorna a capital pernambucana
depois de 28 anos. “Recife ¢ uma capital em constante ascen-
sao no mercado imobilidrio de forma geral, sendo isso um faci-
litador para o debate. Acredito que um grande legado serd dei-
xado para todo palis, diante dos temas que serdo apresentados
e debatidos, que ganham ainda mais relevancia por estarmos
as vésperas de um ano eleitoral. O momento ndo poderia ser
mais estratégico para participarmos das discussées que serdo
levantadas no Conami”.
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Marcio Gomes, Presidente do Secovi-PE

Segundo Gomes, a inteligéncia artificial, as inovagdes tec-
noldgicas e a responsabilidade socioambiental estardo entre
os destaques da programacdo. Além disso, ele aposta que um
grande debate certamente serd o internacional, quando espe-
cialistas da Espanha e do Chile abordardo suas experiéncias em
administracdo condominial. “Os espectadores terdo condi¢des
de se posicionar e debater entre eles de que forma os cases que
serdo apresentados poderdo contribuir com o cendrio local”.
Mais informagdes e a lista completa de palestrantes estdo dis-
poniveis no site oficial do evento: www.conamibrasil.com.br.
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FEIRA DE CONDOMINIOS DE ALAGOAS

Feirade Condominiosde Alagoasvoltamaior
em 2025 e promete movimentar o setor

os dias 17 e 18 de outubro, o Espaco Jaragud, em

Maceid, serd palco da segunda edi¢do da FECON-
-AL, a Feira de Condominios de Alagoas. O evento, que €
uma verdadeira vitrine do setor condominial, conta com
estandes e balcdes de empresas participantes, palestras e
debates, consolidando-se como um espago de negécios,
aprendizado e troca de experiéncias.

Em 2024, primeiro ano da feira em Alagoas, 50 empre-
sas participaram. Agora, em 2025, 0 evento ganha ainda
mais folego. “Esse ano a gente estd recebendo 12 novas
empresas expositoras. O diferencial que vi é que teremos
empresas de fora do estado e até fora do Nordeste, que
estdo investindo no segmento condominial de Alagoas”,
afirma Lorena Ormundo, idealizadora da FECON-AL.

A diversidade de solugdes é um dos pontos fortes da
feira. Estdo representados segmentos como administra-
doras de condominios, portaria remota, carregadores
para veiculos elétricos, empresas garantidoras e outros
servicos que atendem as mais diversas demandas do se-
tor condominial. “A gente vai ter realmente uma vitrine.
Vamos poder dar opcées para os sindicos que estardo vi-
sitando nosso evento”, destaca Lorena.

Lorena Ormundo, organizadora do evento

Condominio Clique aqui e siga a revista no Instagram!
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Circuito AVC 2025

Corrida e caminhada na orla de Maceié unem saude e
solidariedade na luta contra o AVC

o dia § de outubro, a orla de Maceié serd palco

do Circuito AVC 2025, com percursos de 2,5 km
de caminhada e 5 km de corrida. Mais do que um even-
to esportivo, é um encontro que une saude, superagdo
e solidariedade. A atividade é organizada pela Asso-
ciacio ACAO AVC, que hé 16 anos realiza em outubro
uma grande mobilizacdo em alusdo ao Dia Mundial do
Acidente Vascular Cerebral, promovendo conscienti-
zacdo e prevencdo sobre uma das doencas que mais
mata no mundo. A concentragdo serd as 6h, na Praca
da Capelinha, em Jaragud, com largada as 7h. Have-
r4 premiacdo para os trés primeiros colocados, e o kit
inclui camisa, sacochila, toalha de academia, numeral
de peito e chip de cronometragem.

Neste ano, o evento também ganha um apelo espe-
cial. A sede da entidade, o CAAVC - Centro de Aco-
lhimento ACAO AVC, foi invadida e furtada no inicio
de agosto. Criminosos arrombaram portas, furtaram

equipamentos essenciais para o atendimento e dani-
ficaram a estrutura do local. Entre os itens levados es-
tdo televisio, ar-condicionado, micro-ondas, filtro de
agua, cafeteira, impressora e equipamentos usados em
encontros virtuais com grupos de apoio. Torneiras e
até o tanque da drea de servico também foram des-
truidos.

“Ao participar do Circuito AVC, vocé ndo busca ape-
nas uma medalha ou um recorde pessoal, mas se torna
um agente de mudanga. Cada quilémetro percorrido
representa a forca da nossa comunidade na luta contra
o AVC, impulsionando a mensagem de que prevencao,
informacdo e cuidado com a satde sdo fundamentais.
Além disso, neste momento, nos ajuda a levantar de
mais um golpe, depois da invasdo criminosa que da-
nificou nossa sede e levou equipamentos essenciais
para o nosso trabalho”, destaca a fundadora e presi-
dente da ACAO AVC, Solange Syllos.

(©) @revistacondominioal
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A-lgém de ajudar com a reaqui- S 5 B | - T Ew
icdo dos equipamentos fur- : R — . »

tados, toda a renda das inscricdes
vai contribuir com a construcdo da
sala de reabilitagdo do CAAVC, que “ _
vai oferecer atendimento gratui- = - A
to e multidisciplinar para pessoas - o |
acometidas pela doenca e seus fa- T 7 '3 W
miliares. “Quem participa passa a
integrar uma rede de cuidados que
inspira recomegos. O AVC ndo en-
cerra uma histéria, ele inicia um
novo capitulo, que pode ser reescri-
to com informac@o, acolhimento e
apoio”, ressalta a vice-presidente da
ACAO AVC, Jussara Baggio.

—

Campanha Mundial

ealizada h4 16 anos pela ACAO AVC, a campanha pelo Dia Mundial do AVC mobiliza Maceié na luta contra a
doenga. Todos os anos, em outubro, a iniciativa promove conscientizagdo e incentiva hdbitos de vida sauda-
veis. Em 2025, a campanha une pessoas de todas as idades em um gesto simbolico: caminhar e correr juntos por
uma causa que transforma vidas.
Mais informacdes no site acaoavc.org.br ou no Instagram @acaoavc.
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Fesindico 2025 acontecera nos dias
10 e 11 de outubro em Recife

m novo local, com a proposta de proporcionar expansio

ao que ja era grande, a 15 edicdo da Fesindico (Feira de
Condominios do Nordeste) serd realizada no Recife Expocen-
ter, com ampliagdo da parte comercial e duplicagio do auditério
onde acontecerd a parte diddtica do evento, agora, com capaci-
dade para 250 lugares. Essas sdo apenas algumas das novidades
dafeira, que este ano completa 20 anos, € acontecerd nos dias 10
e 11 de outubro de 2025.

Entre as novidades desta edicdo estd o aumento do ntimero de
palestrantes. A Fesindico, contudo, segue firme na obrigacdo de
manter a tradicdo da feira e garantir o padrdo de qualidade que
a fez receber o titulo de “maior encontro de sindicos do Brasil”.

O novo local é projetado para receber uma feira da caracteristi-
ca da Fesindico. Um espaco ideal para a exposicao de produtos,
servicos e conteudos diddticos voltados ao universo condomi-
nial, com conforto e comodidade para visitantes e expositores.

Na edicgo de 2025, em comemoracdo aos vinte anos da Fesin-
dico, a programac?o ja conta com cinco palestrantes de renome
nacional confirmados. Entre eles estd William Santos, o feno-
meno do Instagram com o seu personagem “Sindico Revolta-
do”, que vai levar suas experiéncias como sindico nas cidades
de Curitiba e S3o Paulo. No ano passado ele ja pisou no palco
do evento, mas agora, traz as experiéncias vividas nos dltimos
meses.

Seguindo a mesma linha, a programacio conta também com

Condominio
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Juliana Moreira, sindica profissional na capital paulista, que vai
levar suas experiéncias e dicas para um uso eficiente dos grupos
de WhatsApp. O advogado condominial Carlos Eduardo Qua-
dratti, membro do quadro “Conversa Condominio” no Insta-
gram, vai dar uma verdadeira aula de como garantir a legalidade
de uma assembleia. Participa ainda o professor Paulo César, que
estard lancando o seu mais recente livro dirigido ao mercado
condominial.

Para conferir a programacgo completa e realizar a inscri¢éo no
evento, acesse o site www.fesindico.com.br.
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Gestao Financeira

Os seis erros que todo sindico deve evitar

Jackson Marinho, Especialista em Gestdo
Financeira, Contabilidade e Compliance

A]g;sltéo financeira de um condomfnio é
a das responsabilidades mais criticas
e desafiadoras enfrentadas por sindicos. Segun-
do dados do setor, mais de 60% dos conflitos
condominiais tém origem em problemas finan-
ceiros, desde a falta de transparéncia na presta-
¢go de contas até o descontrole orcamentario
que resulta em rateios emergenciais. A diferen-
ca entre uma gestdo bem-sucedida e um verda-
deiro pesadelo administrativo muitas vezes re-
side em detalhes que, quando negligenciados,
podem comprometer toda a saude financeira
do empreendimento. O Cédigo Civil brasilei-
1o, em seu artigo 1.348, estabelece claramente
as obrigaces do sindico em relaciio a gestdo
financeira, incluindo a elaboracio do orcamen-
to anual e a prestacio de contas. No entanto,
a complexidade das operacdes financeiras de
um condomifnio vai muito além dessas obriga-
coes basicas, exigindo conhecimento técnico e
atengdo constante a detalhes que podem fazer
a diferenca entre o sucesso € o fracasso da ad-
ministracdo.

Condominio

Erro 1: Orcamento Anual sem base técnica

Um orcamento techicamente elaborado deve considerar que salérios tém reajustes baseados em convengdes coletivas,
que podem diferir significativamente dos indices inflaciondrios gerais. Da mesma forma, contratos de energia elétrica,
agua e gas seguem regulamentagdes especificas de suas respectivas agéncias reguladoras. A aplicagdo indiscriminada de
um tnico indice, como IPCA ou IGP-M, sobre todas as rubricas resulta em distor¢es que comprometem a preciséo das
projecdes financeiras.

Erro 2: auséncia de acompanhamento mensal

Muitos condominios s percebem desvios orgamentarios significativos no final do exercicio, quando as diferengas ji
sdo irreversiveis e exigem medidas drasticas como rateios extraordindrios. O acompanhamento mensal permite identifi-
car tendéncias preocupantes ainda em estagio inicial, possibilitando correces de rota antes que os problemas se tornem
criticos. Esta prética envolve a comparacéo sistematica entre valores orcados e realizados, a andlise de variagoes e a im-
plementacgo de a¢des corretivas tempestivas.

Erro 3: gestao inadequada do Fundo de Reserva

Este fundo, previsto na maioria das convengdes condominiais, deve representar entre 5% e 10% da receita ordinéria e
destina-se exclusivamente a emergéncias e situactes imprevistas. No entanto, ¢ comum observar a utilizacéo indevida
destes recursos para cobrir déficits operacionais ou despesas que deveriam estar previstas no orgamento regular. Quando
emergéncias reais ocorrem, a falta de recursos disponiveis obriga a convocagio de assembleias extraordindrias para apro-
vagdo de rateios, gerando descontentamento e comprometendo a harmonia.

Erro 4: controle inadequado da inadimpléncia

A falta de pagamento das taxas condominiais ndo apenas compromete o fluxo de caixa imediato, mas também cria
um ciclo vicioso que pode levar ao colapso financeiro do empreendimento. Uma gestdo eficaz da inadimpléncia requer
aimplementaggio de uma régua de cobranga estruturada, que combine agdes administrativas, negociacéo e, quando ne-
cessério, medidas judiciais.

Erro 5: falta de controles financeiros eficientes

Controles financeiros eficientes incluem a segregagdo de fungdes, a documentagéo adequada de todas as transagdes,
a conciliacio bancaria regular e a andlise critica de relatérios gerenciais. Estes procedimentos néo apenas protegem o
patriménio condominial, amas também fornecem ao sfndico as informagtes necessarias para a tomada de decisdes fun-
damentadas.

Erro 6: falta de transparéncia na Prestacao de Contas

Uma prestacio de contas transparente deve incluir relatérios financeiros claros e compreensiveis, a disponibilizagdo de
documentos comprobatérios e a realizagio de assembleias informativas regulares. A falta de transparéncia gera descon-
fianca, questionamentos e conflitos que podem comprometer gravemente a gestao condominial.

A gestdo financeira eficaz de um condominio exige co-
nhecimento técnico, dedicacéo e o apoio de profissionais
especializados. Sindicos que reconhecem suas limitagGes
técnicas e buscam apoio especializado néo apenas prote-
gem o patriménio condominial, mas também garantem
uma gestdo mais tranquila e eficiente. Para uma andlise

SINAIS DE ALERTA FINANCEIRO

Fique atento aos seguintes indicadores:

® Inadimpléncia superior a 5% da receita total

® Uso recorrente do fundo de reserva para despesas operacionais
® Atrasos frequentes no pagamento de fornecedores

® Variagdes orgamentarias superiores a 10% sem justificativa

® Questionamentos constantes dos condéminos sobre as contas
® Dificuldade em obter certidées negativas de débito

® Actimulo de pendéncias tributdrias e trabalhistas
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personalizada da saide financeira do seu condominio e
orientacbes especificas sobre a implementac&o de contro-
les eficazes, consulte um especialista em gestdo financeira
condominial.
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ASSEMBLEIAS CONDOMINIAIS

Competéncia, forma de convocagao e realizagdo e o quérum exigido para as deliberagdes

Por forca de lei (14.309/22) tanto as “virtuais” as “hibridas”, quanto as “per-
manentes” (estas ndo se tratam de “tipos de assembleia” e sim quanto a forma
como se realizam) podem ocorrer, desde que ndo proibidas pela convengdo, as-
sim como ter suas votaces de forma virtual, presencial ou eletronica, com a
condicdo que se garanta o direito de voz e debate e que a vota¢do e sua apuracdo
se dé dentro da reunido. Além da virtualidade, a mesma lei também regulamen-
tou a assembleia permanente, ou seja aquela que pode ser suspensa quando se

Inaldo Dantas, Advogado, autor do Livro
do Stndico

Como se sabe, as assembleias sdo
o ¢rgdo maximo dentro do con-
dominio. Sua soberania ¢ plena, desde
que cumpridos os requisitos. Sdo exa-
tamente esses requisitos que devem
ser parte integrante da convencdo de
cada condominio. Cabe a ela, portan-
to, determinar o quérum exigido para
os assuntos pelos quais os condomi-
nos assim acharem por bem estabe-
lecer, exceto aqueles jé exigidos pelo
cédigo civil, bem como a forma de
convocagdo, além de outras normas
indispensaveis e necessarias. Ha de
se ressaltar, ainda, que as assembleias
sofreram profundas transformacdes, o
que em determinados casos exigird a
reforma da convencgo.

fizer necessario um quérum especifico e o mesmo néo for atingido.

LEI N2 14.309, DE 8 DE MARCO DE 2022

Art. 1.353:

@ 1° Quando a deliberagdo exigir quérum espe-
cial previsto em lei ou em convencio e ele
ndo for atingido, a assembleia podera, por
decisdo da maioria dos presentes, autorizar
o presidente a converter a reuniao em sessio
permanente, desde que cumulativamente:

I - sejam indicadas a data e hora da sess@o
em seguimento, que ndo poderd ultrapassar
60 (sessenta) dias, e identificadas as deli-
beracoes pretendidas, em razdo do quérum
especial ndo atingido;

II - fiquem expressamente convocados os
presentes e sejam obrigatoriamente convo-
cadas as unidades ausentes, na forma previs-
ta em convengao;

III - seja lavrada ata parcial, relativa ao seg-
mento presencial da reunido da assembleia,
da qual deverdo constar as transcri¢oes cir-
cunstanciadas de todos os argumentos até
entdo apresentados relativos a ordem do dia,
que devera ser remetida aos condéminos au-
sentes;

2° Os votos consignados na primeira sessao
ficardo registrados, sem que haja necessida-
de de comparecimento dos condéminos para
sua confirmac@o, os quais poderio, se estive-
rem presentes no encontro seguinte, reque-
rer a alteragdo do seu voto até o desfecho da
deliberacio pretendida.

3° A sessdio permanente podera ser prorro-
gada tantas vezes quantas necessdrias, desde
que a assembleia seja concluida no prazo to-
tal de 9o (noventa) dias, contado da data de
sua abertura inicial. (NR)

Art. 1.354-A. A convocagio, a reali-
zacdo e a deliberacao de quaisquer
modalidades de assembleia poderao
dar-se de forma eletronica, desde
que:

I - tal possibilidade néo seja vedada na con-
vencédo de condominio;

II - sejam preservados aos condéminos os
direitos de voz, de debate e de voto.

1° Do instrumento de convocagdo devera
constar que a assembleia serd realizada por
meio eletrénico, bem como as instrugdes so-
bre acesso, manifestacdo e forma de coleta
de votos dos condéminos.

@ 3° Somente apds a somatéria de todos os
votos e a sua divulgagdo sera lavrada a res-
pectiva ata, também eletronica, e encerrada
a assembleia geral.

@ 4° A assembleia eletronica deverd obedecer
aos preceitos de instalaciio, de funcionamen-
to e de encerramento previstos no edital de
convocagdo e podera ser realizada de forma
hibrida, com a presenga fisica e virtual de
condéminos concomitantemente no mesmo
ato.

@ 5° Normas complementares relativas as as-
sembleias eletronicas poderdo ser previstas
no regimento interno do condominio e de-
finidas mediante aprovacido da maioria sim-
ples dos presentes em assembleia convocada
para essa finalidade.

6° Os documentos pertinentes a ordem do
dia poderdo ser disponibilizados de forma
fisica ou eletrdnica aos participantes.
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RC&MI alcancga mais de 1,5 milhao
de visualizagdes no Instagram

o tltimo més, mais de 1,5 milhZo de pessoas consumiram conteddos da Revista Condomfnio

& Mercado Imobilidrio no Instagram. Além de trechos exclusivos das reportagens da revista,
vocé encontra as principais novidades, dicas e informagdes atualizadas sobre o universo imobilia-
rio e condominial. Acompanhe de perto e fique por dentro: @revistacondominioal

Toque de Recolher do Amor

Na cidade de Sdo José - SC, um condominio no Bairro Kobrasol aprovou o chamado “toque de
recolher do amor”, que proibe relagGes sexuais apos as 22h, ap6s 18 reclamacdes de vizinhos
por barulho durante a madrugada. A primeira infracfio gera adverténcia por escrito; reincidén-
cia acarreta multa de R§237 e possivel exposiciio do infrator em reunifio, com reproducio das
gravacdes do barulho. A administracdo também avalia instalar sensores de decibéis e promover
campanhas educativas.

Condominio com pedagio viraliza
nas redes sociais

m video da influenciadora Sophia Freitas viralizou ao mostrar que moradores da Reserva

do Paiva, em Cabo de Santo Agostinho (PE), precisam pagar pedégio toda vez que entram
no bairro: R§ 10 durante a semana e R 15 nos fins de semana, para percorrer pouco mais de seis
quilémetros. O pagamento é obrigatério e sem isencdo para residentes, ocorrendo apenas na en-
trada. A cobranga gera debate: alguns consideram o valor excessivo, enquanto outros defendem
que ele garante seguranca, exclusividade e tranquilidade na regido.

Assembleia para destituir o sindico
virou baile em Recife

oradores de diferentes condominios da Regigio Metropolitana do Recife celebraram a saida

do mesmo sindico, criticado por falta de transparéncia e postura hostil. No Aurora do Par-
que, em Paulista, a mudanga foi marcada por queima de fogos; no Villa dos Coqueirais, em Jaboa-
td0, a destituicio foi comemorada com champanhe apds assembleia extraordindria. Movimentos
semelhantes jd se articulam em outros condominios da regido.

TJAL decide: quem constrdi para si
nao paga ISS

Tribunal de Justi¢a de Alagoas confirmou que obras de autoconstrugdo ndo estéo sujeitas a
cobranga do imposto. No caso analisado, a prefeitura de Barra de Sdo Miguel queria tributar
uma obra de R§ 16 mil, mas o desembargador Fabio Ferrario entendeu que a contratagio de pe-

dreiros e eletricistas ndo configura prestacéo de servico a terceiros. Resultado: se o dono assume
aresponsabilidade técnica, o ISS ndo se aplica.

O futuro da portaria remota

océ conflaria a seguranca do seu condominio a uma portaria remota? O tema foi destaque na

ultima edicdo da RC&MI e segue em debate, com projetos de lei surgindo em varias cidades
do pafs. Em Macei6, a Camara de Vereadores analisa uma proposta que pretende regulamentar
esse mercado, mas até agora sem avangos. Queremos saber sua opinido: portaria remota é solu-
¢&o ou risco? Envie seu ponto de vista pelo nosso Instagram @revistacondominioal.
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