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Editorial

Hé tempos os litorais norte e sul do es-
tado de Alagoas deixaram de ser po-
tenciais zonas de crescimento e se conso-
lidaram como regides de intensa atividade
turistica. O surgimento cada vez mais fre-
quente de empreendimentos de médio e
alto padrdo ¢ um reflexo direto das trans-
formacdes vivenciadas por duas das regides
mais procuradas do Brasil. Nesta edi¢do da
Revista Condominio & Mercado Imobilidrio
confira os fatores que impulsionam e impul-
sionam o crescimento das porc¢des norte e
sul do estado, com os detalhes trazidos pelo
governador Paulo Dantas e as perspectivas
de empresarios e érgdos do setor.

Voce ja parou para pensar que o sindico
também ¢é gente? A evolucdo dos meios de
comunicacdo e a agilidade na transmissdo
de informacdes fez com que as mensagens
passassem a ser transmitidas de maneira
mais fluida e eficaz, impactando diretamen-
te as relacdes de trabalho. A funcéo do sindi-
condo ficou de fora dessa dinamica, hoje em
dia grande parte dos gestores condominiais
téem quase 100% do seu tempo destinado ao
condominio. A 422 edicdo da RC&MI traz a
perspectiva do sindico quanto a essa dina-
mica e entende o seu direito a desconexdo
laboral com a opini&o do advogado especia-

lista em direito condominial Vander Andra-
de.

Vivemos tempos de transformacdo e os
condominios ndo estdo fora dessa corrente.
A medida que os carros elétricos ganham as
ruas, os prédios residenciais se veem diante
de novos desafios e decisdes: como adaptar
a infraestrutura, garantir seguranca, distri-
buir os custos e manter a harmonia entre
vizinhos? As respostas néo s3o simples, mas
jé estdo sendo discutidas com seriedade por
quem entende do assunto. Nesta edigdo,
acompanhe esse novo cendrio e as mudan-
cas que vem tomando forma nos ultimos
anos.

Viajar pode ser sinonimo de descanso,
mas também pode abrir portas para situa-
cbes inesperadas e, até mesmo, perigosas
quando o assunto ¢ o aluguel por tempora-
da. Entre promessas de praticidade e econo-
mia, tanto anfitrides quanto héspedes vém
enfrentando uma realidade permeada por
furtos, fraudes, espionagem e inseguranca
nos condominios. Leia a 422 edicdo da RC&-
MI e confira os riscos escondidos por tras
das hospedagens temporéarias, que vém ge-
rando impactos sociais, legais € emocionais
cada vez mais frequentes
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Nﬁo ¢ novidade para ninguém que o litoral alagoano tem
se expandido cada vez mais nos ultimos anos. Empre-
endimentos de médio e alto padrdo estdo se consolidando
na costa do estado com as praias ditas por muitos como as
mais deslumbrantes do pafs. Além disso, a atividade turfs-
tica, principalmente nos primeiros meses do ano, tem sido
capaz de impulsionar o desenvolvimento local, trazendo vi-
sitantes de todas as partes do mundo.

Enquanto a por¢do norte ¢ marcada por 4guas cristalinas,
areias brancas, coqueirais e piscinas naturais, localizada na
regido conhecida como Costas dos Corais, onde se encontra
a segunda maior barreira de corais do mundo, a por¢do sul
do estado apresenta aguas calmas, falésias coloridas, atmos-
fera ristica e um ambiente conservado pelas dreas de pre-
servacdo ambiental, como a APA de Santa Rita, que protege
manguezais € ecossistemas costeiros.

Os ultimos investimentos realizados pelo Governo do Es-
tado em relacdo ao acesso a regido e a infraestrutura local
refletem diretamente no aumento do fluxo de visitantes em
ambas localidades. Segundo dados da Secretaria de Estado
do Turismo de Alagoas (Setur-AL), a temporada 2024/25
deve ter um crescimento de 25% em relacdo ao mesmo peri-
odo do ano anterior (2023/24), onde o turismo movimentou
quase R$ 2 bilhdes. E esperado que mais de um milh#o de
passageiros desembarquem no Aeroporto Zumbi dos Pal-
mares, em Maceid, no acumulado entre novembro do ano
passado e marco deste ano.

Na visdo de Gabriel Cedrim, presidente da Associacdo
Brasileira da Industria de Hotéis de Alagoas (ABIH/AL), o
estado atravessa um periodo de crescimento significativo.
“Nos préximos 3 anos chegaremos a marca de 60 mil leitos
no estado de Alagoas oferecendo uma ampla variedade de
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MATERIA DE CAPA

Gabriel Cedrim, presidente da Associagio
Brasileira da Industria de Hotéis de Alagoas (ABIH/AL)

experiéncias dentro das nossas regides turisticas. O litoral
norte ¢ um mercado mais consolidado e consequentemente
recebe maior volume de investimentos, mas o litoral sul j&
demonstra potencial com a chegada de grandes produtos,
como o Ritz Barra de Sdo Miguel e, futuramente, o Vila Galé
Coruripe”.
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Arquivo pessoal

Ajsgecretéria do Turismo do estado de Alagoas, Barbara

raga, afirma que o trabalho desenvolvido pela Secre-
taria de Estado do Turismo de Alagoas tem um olhar 360°
e que o estado é considerado um dos destinos mais pro-
curados, visitados por turistas e vendidos pelas principais
operadoras, principalmente por conta da qualificacdo e ca-
pacitacdo de profissionais do setor, com o Programa Escola
do Turismo a promogao do destino pelo Brasil e mundo.

“Decidimos investir ativamente no segmento de luxo
desde o ano de 2023, em que nods firmamos de fato uma
parceria muito interessante com o trade turistico através do
Alagoas Luxury, com o nosso Termo de Fomento para que
a gente conseguisse formatar esse produto que é o Alagoas
Luxury”, declara.

Em adic8o a isso, Barbara reitera que os investimentos
geram resultados positivos, impactando o desenvolvimen-
to econdmico no turismo local. Programas desenvolvidos
por diversas secretarias do estado, como Turismo (Setur),
Fazenda (Sefaz) e Desenvolvimento, Industria, Comércio
e Servicos de Alagoas (Sedics), promovem o edificacdo da
infraestrutura regional e fortalecem a geragdo de empregos
no setor.

“Gerar oportunidades para o setor turistico do estado ¢é
uma das metas do Governo de Alagoas, e a disponibilidade
de diversos incentivos ao trade turistico ¢ uma das estraté-
gias adotadas pelo poder publico. Seja para os que querem
chegar, como para os que ja escolheram Alagoas para inves-

tir com seu hotel ou meio de hospedagem”, esclarece. Barbara Braga, secretdria do turismo do Estado de Alagoas

Imagem aérea do municipio de Barva de Séo Miguel-AL
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Litorell Norte

Com praias de areia branca, mar cristalino e uma natu-
reza ainda preservada, o litoral norte de Alagoas vem
ganhando destaque no cendrio turistico e imobilidrio. A
regido, que abriga destinos como Sdo Miguel dos Milagres,
Maragogi e Japaratinga, hd tempos vem atraindo investi-
mentos em empreendimentos de alto padrio, hotéis e pro-
jetos voltados ao turismo de experiéncia. Além do apelo

natural, fatores como infraestrutura em expansdo e a cres-
cente demanda por hospedagens exclusivas impulsionam
o desenvolvimento local, bem como os investimentos ro-
bustos em mobilidade, que prometem fazer da regido um
dos maiores polos turisticos do pais. Confira os setores
que tém recebido forte investimento e que tém contribui-
do para o crescimento da regido.

[Pala @rra e pelo céu

desenvolvimento cada vez mais acentuado das da

porcdo norte do estado tem demandado uma expan-
sdo da malha vidria que conecta a capital aos principais
polos de crescimento da regido. Obras de duplicacéo, in-
vestimentos miliondrios e a ampliagdo de vias facilitam o
acesso e, consequentemente, atraem a atencao de investi-
dores e turistas. Totalizando os investimentos desde 2022,
Alagoas aplicou mais de R§ 1,5 bilhdo em pavimentacgo ro-
doviéria e urbana, o que representa uma atencéo especial
a mobilidade nos dltimos anos.

Segundo o secretario de Estado de Transporte e De-
senvolvimento Urbano (Setrand-AL), Mosart Amaral, a
construcdo da nova rodovia no litoral norte de Alagoas, a
AL-102 Norte, esta em andamento e pretende trazer gran-
de desenvolvimento a regido. “A nova rodovia no litoral
norte de Alagoas, a AL-102 Norte, terd 30 quilémetros de
extensdo e ligard Maceid, a partir do bairro de Garga Torta,
até o municipio da Barra de Santo Anténio. O novo trajeto
vai preservar as zonas urbanas que sdo cortadas pela atual
rota, a AL-101 Norte, considerada a via do charme”.



governador do estado, Paulo Dantas, define a obra
como uma das mais complexas ja realizadas em Ala-
goas. “Estamos tocando uma obra fundamental para o de-
senvolvimento do estado de Alagoas e desta regido, que
tem uma vocacio muito forte para o turismo. E uma obra
complexa, talvez a obra mais complexa ja realizada aqui
no estado, mas que vai ser fundamental e decisiva para o
desenvolvimento desta regido”. Paulo Dantas ainda cita a
construcdo do aeroporto Costa dos Corais em Maragogi e
diz ser uma obra importante para o bem-estar da regido.
“Nos vamos manter a via do charme em funcionamento
e nés vamos construir essa duplicagdo, juntamente com o
aecroporto de Maragogi. Serdo duas obras impactantes para
o bem-estar comum desta regido, para o desenvolvimento
e para a geracdo de empregos. A obra da duplicacdo terd
investimento em torno de R$ 412 milhdes”, destaca.
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Aeroporto Costa dos Corais, Maragogi-AL

Paulo Dantas,
governador

do estado de
Alagoas

A construcdo do novo aeroporto Costa dos Corais, no
municipio de Maragogi, ja ¢ uma realidade que empolga o
setor turistico, imobilidrio e hoteleiro da regido. Mediante
recursos obtidos a partir de operacdo de crédito junto ao
Banco do Brasil, ja foram pagos R$ 103 milhdes, com 30%
de servicos executados da obra. O aeroporto terd capaci-
dade para receber 15 voos semanais e deve ser inaugurado
em 2026.

O novo aeroporto terd um terminal de passageiros com
mais de 1.000 m?, dois gates, quatro balcdes de check-in,
raio-X para bagagens, estacionamento para 35 carros e 10
onibus ou vans, além de heliponto e edificio administra-
tivo. Com operagdo total pela iniciativa privada, o aero-
porto terd voos regulares e possibilidade de um terminal
de cargas para atender o Complexo Industrial Portudrio de
Suape, em Pernambuco.



do ¢ de hoje que a atividade turistica do litoral norte

de Alagoas recebe destaque a nivel nacional. Segun-
do a plataforma online de reservas de viagens, Booking.
com, o municipio de Maragogi, conhecido como “Caribe
Brasileiro”, liderou o ranking dos destinos nacionais mais
desejados pelos turistas brasileiros para a temporada de
verdo 2024/25. Além disso, a cidade ¢ a Unica em Alagoas
na categoria A no Mapa do Turismo Brasileiro, instrumen-
to que categoriza o desempenho da economia do setor nos
municipios.

A secretaria de Turismo do estado, Barbara Braga, con-
sidera a atividade turistica como “a mola propulsora de
nossa economia”. De acordo com dados da Setur-AL, no
ano de 2023, Alagoas foi o estado que mais cresceu no PIB,
com um avanco expressivo de 6,5%, mais do que o dobro
da média nacional (2,9%).

Com a chegada do novo Aeroporto Costa dos Corais na
cidade, ndo é exagero afirmar que Maragogi pode se tornar
um dos destinos mais procurados do mundo, pois possi-
bilita o acesso mais facilitado a regifio e promove o desen-
volvimento do setor de servigos.

A chegada do aeroporto a cidade de Maragogi também
empolga os investidores dos demais municipios do litoral
norte do estado, a exemplo de S3o Miguel dos Milagres,
regido que também tem se destacado pela expansdo turis-
tica. Segundo o prefeito Jadson Lessa, o municipio conhe-
cido como Milagres é bem localizado e serd um dos gran-
des beneficiados pela chegada do novo empreendimento.
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% Fomos o que fez mais investimentos

em relagao a pré-receita do ano de
2023, 90% de todos os investimen-
tos publicos sao oriundos de recursos
proprios e nos estamos conquistan-
do cada vez mais uma seara econd-
mica muito pujante aqui dentro do
nosso estado e sem divida alguma
iss0 chega através do turismo, dos
investimentos arrojados na iniciativa
privada, da geracao de emprego, dos
investimentos do governo do Estado
em seguranca publica, em saude, em
promocao do nosso desting”

Barbara Braga, Secretdria do Turismo do Estado de Alagoas
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O aeroporto de Maragogi também vai trazer mais visitan-
tes para toda a Costa dos Corais. Esse serd um cenério
de maior desenvolvimento e demanda, e estamos anima-
dos para esse momento. Estamos nos preparando para o
aumento de visitantes e trabalhando para acompanhar esse
crescimento”, destaca.

Sdo Miguel dos Milagres néo é a sombra de Maragogi. O
municipio ¢ considerado uma das regides mais atrativas ao
turismo no estado, presente na categoria B no Mapa do Tu-
rismo Brasileiro. O prefeito enaltece os avancos recentes do
setor turistico, citando as melhorias que tém contribuido
para o crescimento da regido.

“Estamos avanc¢ando no setor turistico e, para isso, esta-
mos tomando diversas agdes, como melhorar os servigos
prestados, organizar os jangadeiros, melhorar os equipa-
mentos turisticos dos bugueiros e cuidar da manutencdo
dos pontos turisticos, como a Fonte dos Milagres e outros
pontos que serdo aprimorados”, relata.

O passeio de jangada, pratica tradicional no litoral norte
do estado, é uma atividade turistica que vem crescendo nos
ultimos anos. Segundo o jangadeiro do municipio de Porto
de Pedras, Paulo Bandeira, mais conhecido como Babalo, o
aumento no numero de visitantes na por¢do norte de Ala-
goas fez com que houvesse um crescimento consideravel
na demanda pelo passeio de jangada em relacdo aos anos
anteriores.
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Jadson Lessa, prefeito de Sdo Miguel dos Milagres

0 aeroporto de Maragogi também vai trazer mais visitan-
tes para toda a Costa dos Corais. Esse serd um cenario de
maior desenvolvimento e demanda, e estamos animados
para esse momento. Estamos nos preparando para 0 au-
mento de visitantes e trabalhando para acompanhar esse

crescimento”.

Jadson Lessa, prefeito de Sdo Miguel dos Milagres
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O impacto para os jangadeiros foi, certamente, positivo.
Podemos realizar os passeios dentro de todas as normas para
ndo causar um impacto negativo na natureza. A tradicdo dos
jangadeiros é uma parte importante da cultura portopedrense
e ¢ bastante valorizada. Apesar do avango no crescimento da
cidade, essa atividade continua tendo o seu espago. A prefei-
tura, assim como 6rgdos publicos e federais oferecem cursos
e regularizagdo para os jangadeiros da regido estarem prontos
e qualificados para receber os visitantes de forma ordenada e
com qualidade”, comenta.

A ecologia também ¢ um aspecto essencial para o turis-
mo na regifio. A Rota Ecoldgica dos Milagres, passeio de 30
km que oferece praias desertas, piscinas naturais e miran-
tes, ¢ a prova de que a atividade turistica pode ser integrada
a natureza sem causar impactos ambientais significativos.
Apesar do crescimento urbano vivenciado pela cidade nos
ultimos anos, a rota mantém-se ativa e completamente
conservada.

Babalo, jangadeiro natural de Porto de Pedras
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Jadson Lessa diz que a prefeitura tem acompanhado de
perto o crescimento da cidade, com o apoio dos érgdos
de fiscalizacdo da Secretaria de Infraestrutura, Secretaria
de Meio Ambiente e Vigilancia Sanitéria. “Isso nos permite
monitorar e evitar a exploracdo do meio ambiente, como a
invasdo de 4reas de restinga. Realizamos a¢des nas praias,
instalacdo de placas e atividades de conscientizag¢do nas
escolas, com a colaboracdo das Secretarias, garantindo um
crescimento sustentével”.

Além disso, o prefeito reitera que o crescimento imo-
bilidrio da regido estd sendo organizado conforme Plano
Diretor do municipio, evitando infracdes que possam pre-
judicar o meio ambiente e a cultura local. “A Prefeitura,
por meio das Secretarias, realiza aces para atender a essa
demanda. Além disso, temos notado que a maioria dos
empreendimentos ja se preocupa com a sustentabilidade,
reconhecendo a importancia de minimizar o impacto am-
biental”.
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(Costa das pousadas

O aumento da infraestrutura hoteleira no litoral norte de ala-
goas tem sido um motivo pelo qual os municipios da re-
gido tém recebido tanto destaque do ponto de vista turistico. A
beleza natural e as praias de dguas cristalinas passaram a atrair
uma quantidade crescente de turistas, tanto nacionais, quanto
internacionais, o que estimulou o desenvolvimento do setor. O
foco em ampliar a oferta de hospedagem, com a construcgo de
novos hotéis e pousadas, tem sido uma das principais estraté-
gias para atender a essa demanda crescente. Segundo dados da
Secretaria Municipal de Turismo e Desenvolvimento Econd-
mico de Maragogi (Seturde), a capacidade de acomodag&o do
parque hoteleiro do municipio registrou um aumento de 140%
no periodo de 2018 2 2023.

No entanto, o processo de expansdo da hotelaria na regido
nio ¢ apenas reflexo do crescimento do turismo, mas também
da parceria entre os interesses do setor publico e privado em
investir na infraestrutura local. Habitantes de cidades como
Barra de Santo Antbnio, Sdo Miguel dos Milagres e Marago-
gi tém visto o aumento da construcdo de hotéis e pousadas,
transformando essas localidades em polos turisticos com uma
oferta diversificada de acomodacdes, desde resorts de luxo até
op¢des mais simples e acessiveis.

Orgdos publicos tém acompanhado e incentivado essa ex-
pansdo por meio de diversas agdes. Entre elas, destaca-se o
apoio a construgdo de novos empreendimentos hoteleiros, com
a implementacio de politicas publicas que buscam facilitar o
processo de licenciamento e a oferta de incentivos fiscais para
investidores. Além disso, a Secretaria de Estado do Turismo
afirma estar trabalhando para promover Alagoas como um
destino turistico internacional, aproveitando a infraestrutura
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hoteleira para consolidar o estado como um local de preferén-
cia para turistas.

Investimentos na construgdo de novos hotéis é um dos pi-
lares para esse crescimento. Estima-se que, até 2026, o estado
receberd 16 novos hotéis, o que resultara na adigdo de mais
de 4.500 leitos & capacidade atual. Esse aumento na oferta de
acomodacdes, além de atender a demanda de turistas, também
estd sendo acompanhado por melhorias nas infraestruturas de
transporte e acessibilidade, fatores essenciais para facilitar o
acesso as regides mais afastadas, como algumas praias da Barra
de Santo Anto6nio e Sao Miguel dos Milagres.

Gabriel Cedrim conta que a ABIH/AL tem acompanhado
o crescimento imobilidrio da regido de perto e destaca que a
logistica aérea é o fator-chave para a valorizagdo da regido. “A
visdo que temos que ter é que nosso turismo é dependente da
logistica, aérea principalmente, entdo o crescimento de leitos,
para a sustentabilidade do setor na economia, deve seguir o
ritmo de crescimento de malha aérea e outros investimentos
em infraestrutura. Esse alinhamento é fundamental, tanto para
o mercado hoteleiro quanto para o imobiliario”

A expansio da hotelaria no litoral norte de Alagoas também
tem gerado um impacto significativo no mercado imobilidrio
local. O aumento da demanda por acomodagdes de qualidade
impulsionou a constru¢io de empreendimentos residenciais e
comerciais nas areas proximas as principais praias. O mercado
tem enxergado essa valorizagdo como uma oportunidade, es-
pecialmente no setor de imédveis para aluguel por temporada.
Isso contribui para a dinamizagao do mercado local e promove
um ciclo de crescimento econémico que beneficia diferentes
setores da sociedade



Avea de Preservaciio Ambiental de Santa Rita

s belas paisagens do litoral sul de Alagoas, que com-

binam falésias coloridas, praias extensas e uma cos-
ta rica em biodiversidade, sdo atrativos ja consolidados
como um dos principais destinos turisticos do estado. A
regido conhecida pelas cidades como Marechal Deodoro
e Coruripe, ndo sé dispde de belezas naturais, mas tem
atraido investimentos em resorts, pousadas e empreendi-
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mentos imobilidrios voltados tanto para o turismo quan-
to para moradia. A proximidade com a capital Macei6 e
a infraestrutura ja estabelecida favorecem o crescimento
do setor, impulsionando a movimentacdo econdmica e
o mercado de imdveis local. Entenda como os investi-
mentos dos ultimos anos tém sido fortes atrativos para o
desenvolvimento da regido.

Cammimh®s do desenvolvimento

s principais destinos turisticos do litoral sul do esta-

do encontram-se muito préximos a capital alagoana,
o que facilita o acesso a regido de maneira considerdvel.
Obras de duplicacgdo de rodovias, melhorias na sinaliza¢go
e investimentos na infraestrutura de acesso tendem a faci-
litar a ligacdo entre Macei6 e destinos como Marechal De-
odoro, Barra de Sdo Miguel e Coruripe, reduzindo o tem-
po de deslocamento e aumentando a seguranca vidria. O
impulsionamento para o fluxo de visitantes, tem sido um
fator essencial para a expansdo do turismo e para a fixacdo
de novos empreendimentos na regido.

O Programa Pré-estrada do Governo do Estado, que tra-
balha na recuperacéo asfaltica de rodovias e acessos, pavi-
mentacdo de vias urbanas, implantacdo de novas estradas
¢ duplicacdo de rodovias, ¢ um dos impulsionadores do
desenvolvimento vidrio do litoral sul.

O Governo Federal também entrou na jogada. No final
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do ano passado, o Ministério dos Transportes publicou
portaria que insere trés trechos de rodovias localizadas
no Litoral Sul de Alagoas a futura BR-349. Serdo cerca de
110 quilometros de estradas que passardo a fazer parte da
rodovia BR-349/AL, anteriormente mantidos pelo governo
estadual. Os trechos integrados a partir de agora receberdo
investimentos do Programa de Manutencdo do Governo
Federal e serfdo administrados pelo Departamento Nacio-
nal de Infraestrutura de Transportes (DNIT), trazendo
maior capacidade, seguranca e servicos prestados.

O objetivo da federalizacdo é promover maior integragdo
da porcéo sul do estado com a capital Maceid, desenvol-
vendo as rotas turisticas da regido. O projeto tende impul-
sionar os investimentos no litoral sul de Alagoas e promo-
ver uma maior dinamica de locomog&o, que junto com o
Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), promete
alavancar a economia do estado.
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Avea de Preservagiio Ambiental Costa dos Corais

Mesmo consolidado como um destino turistico amplo no
estado de Alagoas, os investimentos para o crescimento do
setor continuam em ascensdo. De acordo com Mauro Vasconce-
los, diretor dos Hotéis Ponta Verde e diretor comercial da ABIH/
AL, o apoio do poder publico tem sido um fator relevante para a
expansdo do turismo na regifo. Segundo o empresério, a gestdo
municipal de Marechal Deodoro, por exemplo, tem mantido dia-
logo constante com o setor turistico, buscando alternativas para
impulsionar o crescimento da regido.

A mesma movimentacdo acontece em Barra de Sdo Miguel,
onde politicas de incentivo ao turismo tém viabilizado novos in-
vestimentos em hospedagem e lazer. A construcgio de acessos ro-
dovidrios e a melhoria dos servigos urbanos, como saneamento e
seguranga, sdo aspectos fundamentais para manter a atratividade
do destino.

No municipio, os investimentos em andamento ultrapassam
R$ 120 milhdes, com projetos destinados a transformar a Barra
de Sdo Miguel em um balnedrio de referéncia nacional. Dentre
as iniciativas, destaca-se a inauguraco do Hotel Ritz Beach, com
aporte de R§ 83 milhdes. Além disso, a expansio do Kenoa Ex-
clusive Beach Spa & Resort conta com investimento de R§ 600
milh&es. A empresa Qualicoco, oriunda do Rio Grande do Sul,
também planeja inaugurar a primeira fase de seu projeto de ex-
pansgo na regido, gerando cerca de 300 empregos diretos e utili-
zando matéria-prima local.
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Mauro Vasconcelos, divetor dos Hotéis
Ponta Verde e divetor comercial da ABIH/AL

A infraestrutura urbana da Barra de S0 Miguel tem sido apri-
morada, incluindo a pavimentacio e drenagem do Bairro José
Nunes, além da universalizagdo do esgotamento sanitério, con-
cluida em 2024. A cidade também inaugurou uma subestagio
para reforco na distribuicdo de energia elétrica, visando atender a
demanda crescente durante a alta temporada.

Em Marechal Deodoro, a inclusdo no novo Mapa Turistico Bra-
sileiro, conforme divulgado pela Prefeitura em marco de 2022,
reflete o reconhecimento do potencial turistico do municipio.
Embora o comunicado néo especifique valores de investimento,
a participacdo no mapa indica uma estratégia voltada ao fortale-
cimento do setor turistico local.

Além disso, a cidade de Coruripe estd desenvolvendo seu Pla-
no Municipal de Turismo, com o objetivo de tracar diretrizes para
o crescimento sustentavel da atividade turistica. O plano busca
identificar e potencializar os atrativos locais, promovendo o de-
senvolvimento economico e social do municipio. Detalhes espe-
cfficos sobre investimentos financeiros nfo foram divulgados até
0 momento.
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Hotelakia

em expansao

setor hoteleiro do litoral sul de Alagoas tem registra-

do um crescimento expressivo, impulsionado prin-
cipalmente pelo aumento dos investimentos na regifo e
pela consolidagdo turistica no estado. Segundo a Secretaria
de Turismo de Marechal Deodoro, a ocupagdo dos hotéis
e pousadas da Praia do Francés atingiu 100% no inicio de
2025. O cendrio positivo reflete a valorizacdo da regido e
uma tendéncia observada em outros municipios como Bar-
ra de Sdo Miguel, Coruripe e Piacabucu, onde novas hos-
pedagens, empreendimentos imobilidrios e estratégias para
atrair visitantes tém sido observadas.

Para o Diretor dos Hotéis Ponta Verde e Diretor Comercial
da ABIH-Alagoas, um dos fatores determinantes para esse
crescimento foi a melhoria da infraestrutura. “As melhorias
de infraestrutura na praia do Frances foram fundamentais
para o crescimento do setor. Ao decidir construir o Hotel
Ponta Verde do Frances, sabiamos que terfamos de deman-
dar com o setor publico a melhoria de questdes, como o
saneamento da Vila da Praia do Frances; o reforco da se-
guranca, com a criacdo do Comando de Policiamento de
Marechal Deodoro e o aprimoramento do fornecimento de
energia. Essas melhorias continuas tém impressionado os
turistas. Tanto que um dos nossos maiores desafios é con-
vencer a alguém de outro estado que veio a mais de § anos
que hoje ¢ uma Nova Praia do Francés”, destaca.

Além da Praia do Francés, a Barra de Sdo Miguel também
¢ considerada um dos principais polos hoteleiros da regido.
O municipio abriga resorts de luxo e hotéis boutique que
atraem tanto turistas nacionais, quanto estrangeiros. Gran-
des empreendimentos hoteleiros, como o Kenoa Resort e o
ILOA Resort, vém contribuindo para fortalecer o turismo de
alto padrdo na regifo.
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Marcio Coelho, diretor do Grupo Ritz

Em Coruripe, os hotéis e pousadas proximos as praias
paradisiacas, como Miai de Cima e Pontal do Coruripe,
buscam explorar o potencial turistico da regido com hospe-
dagens voltadas para o turismo sustentavel e experiéncias
diferenciadas. J& em Piacabucu, a proximidade com a foz do
Rio Sdo Francisco e as dunas naturais impulsionam o desen-
volvimento de pequenas pousadas focadas em ecoturismo.
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No entanto, apesar do crescimento, a sazonalidade ainda é
um desafio para a hotelaria do litoral sul. Apds o camaval, a
ocupacdo dos hotéis tende a cair, especialmente nos meses de
maio, junho e agosto. Para minimizar esse impacto, os empre-
endimentos tém apostado na captacdo de eventos esportivos
e culturais, além de divulgacdes com influencers digitais que
atraem o publico mesmo nos periodos de menor circulagdo.

De acordo com Marcio Coelho, diretor do Grupo Ritz, que
dispde de quase 2 mil leitos com uma ocupacdo média anual
em torno de 89%, hd um didlogo constante entre os setores
para mapear e atender as principais necessidades da regido,
garantindo que o desenvolvimento ocorra de maneira estru-
turada. Ele afirma que programas de saneamento basico, de
incentivos a eventos, o Plano Diretor preservando os empre-
endimentos Turisticos e politica de Incentivos fiscais para o
Turismo, sdo fundamentais para o crescimento exponencial
da infraestrutura e do turismo no litoral sul do estado.
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Além disso, a expansdo hoteleira também estd ligada
a valorizagdo imobilidria. Com a crescente demanda por
hospedagem, novos empreendimentos residenciais tém
surgido, principalmente na Barra de S3o Miguel e na Praia
do Francés, atraindo investidores interessados no turis-
mo de segunda residéncia. Muitos desses projetos inte-
gram conforto e sofisticacdo ao estilo praiano caracterfs-
tico da regido.

O diretor comercial da ABIH/AL defende que a iden-
tidade local deve ser preservada nesse processo. “Mui-
tos empreendimentos foram lancados nos ultimos anos,
entre hotéis e prédios residenciais. Todos muito impor-
tantes para o destino, pois cada lancamento reforca a
credibilidade que o mercado imputa na regido. Um em-
preendimento imobilidrio na Nova Praia do Francés e na
Barra de S3o Miguel nfo poderia ser pensado como se
fosse em Maceid, uma regido urbana”, alerta.

i Mediante o dialogo entre os setores, vamos pontuando as
necessidades. Pensamos em proteger a regiao, nao per-
mitindo a construcao de grandes prédios antes de se ter a
infraestrutura basica necessaria”.

Miércio Coelho, diretor do Grupo Ritz
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Sindico
tambem é gente

O direito a desconexao laboral

/\ evolugdo dos meios de comunicagdo trouxe avangos sig-
ificativos para a vida cotidiana e para as relacdes de tra-
balho. Na atualidade, a interagdo digital permite que um maior
fluxo de mensagens sejam transmitidas de maneira mais fluida

e eficaz, ocasionando no aumento de demandas especificas,
que acabam rompendo a barreira entre o ambiente de descan-
so e o ambiente de trabalho. Diversos cargos trabalhistas tém
sido afetados por essa realidade, incluindo a funcgéo de sindico.

do gestor condominial

O sindico, eleito em assembleia pelos préprios condéminos,
¢ o encarregado de atender aos interesses da comunidade con-
dominial e prezar pelo bem comum. Isso néo significa que a sua
disponibilidade deve estar voltada 100% ao condominio. No
entanto, em um contexto de digitalizacgo e de dinamicidade no
fluxo de informagdes, o bombardeamento de demandas rece-
bidas pelo gestor condominial sobrecarrega a sua fungéo, prin-
cipalmente por ndo possuir uma jornada de trabalho definida.
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Nesse sentido, é possivel observar que o tempo de descan-
so do sindico foi gradualmente reprimido pelas atividades
relacionadas ao trabalho, sobretudo quando o gestor condo-
minial passou a estar a frente de mais de um condominio,
aderindo ao trabalho de “sindico profissional”.

A nocido de tempo e ambiente de trabalho também ¢ uma
questdo relevante. Por ndo possuir um ambiente especifico
para desempenhar suas funcdes, o local de trabalho do sin-
dico, além do condominio, ¢ a sua prépria residéncia. Essa
dinamica, aos poucos, fez com que o espago que na teoria
serviria de descanso, passasse a ser um ambiente da pratica
laboral, principalmente quando os problemas estdo batendo
na porta.

Dessa maneira, entende-se que a desconexdo do trabalho
ndo s6 ¢ um direito do sindico, mas também uma questdo
de saude do corpo e da mente, como explica o advogado es-
pecialista em direito e gestdo condominial Vander Andrade.
Para ele, a extensa jornada de trabalho dos sindicos, prati-
camente ininterrupta, tem sido fonte de estresse elevado e
pode desencadear diversos efeitos adversos ao bem-estar.

Vander Andrade,
advogado especialista
em diveito condominial

“A extensa jornada de trabalho dos

sindicos, dentre outros efeitos, provoca
a liberacdo excessiva de hormoénios que
desregulam o sistema cardiovascular. O
estresse pode ainda acarretar uso de taba-
co e dlcool, sedentarismo, mé alimentagéo
e sono precarizado. A sobrecarga de ativi-
dades, a auséncia de pausas, a falta de es-
trutura e o excesso de reunides presenciais
e virtuais tém sido avaliadas como causas
potenciais para transtornos como depres-
sdo, ansiedade, sindrome do panico e até
mesmo burnout”, explica o advogado.

Segundo dados do Instituto Nacional do
Seguro Social (INSS), o numero de pesso-
as afastadas do trabalho por burnout au-
mentou 136% nos ultimos anos, passando
de 178 casos em 2019 para 421 em 2023.
Relacionando esses dados a funcéo de sin-
dico, hd alguns fatores que podem desen-
cadear tal condigdo:

Enxurrada de demandas devido ao fluxo constante de mensagens e
solicitagoes, sem limites claros entre trabalho e descanso

Auséncia de jornada de trabalho definida, levando a uma carga horéa-
ria praticamente ininterrupta

Atuacao como sindico profissional, administrando multiplos condo-
minios e ampliando as responsabilidades

Falta de um ambiente especifico de trabalho, tornando sua residéncia

um espaco de atividades laborais

Sobrecarga de atividades, com excesso de reunioes presenciais e
virtuais

Falta de pausas e estrutura adequada, dificultando a organizagao e
recuperagao fisica e mental

Efeitos do estresse, como insonia, sedentarismo, ma alimentacao e
habitos prejudiciais a saude
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sindica do condominio Itaperuna, Andreia Vasconcelos, co-

menta que ¢ intensa a rotina de trabalho e func¢io de gestora
condominial, por conta do surgimento de afazeres recorrentes,
principalmente pela vontade de ver o seu espaco de convivéncia
organizado. Apds um periodo delicado financeiramente, a gestdo
conseguiu superar as dificuldades com o apoio de uma adminis-
tradora condominial.

“Fica dificil (desligar-se completamente do mundo digital) de-
vido ao nimero de demandas que acontecem. Nosso prédio tem
32 anos ¢ isso implica muito na quantidade de coisas a serem
vistas. Quanto a conciliacio do meu trabalho a funcio de sin-
dica, vejo que a gente consegue dar conta, porém h4, sim, uma
sobrecarga”.

O advogado Vander Andrade complementa que o sindico pos-
sui direito a desconexdo digital e laboral. “Em sua condi¢do de
trabalhador auténomo, o sindico possui inegavelmente pleno
direito a desconexdo. Esse direito se apresenta com a qualida-
de de uma prerrogativa de se desligar das atividades laborais em
determinados momentos, tais como aos finais de semana ou em
outros perfodos de descanso. Nesse contexto, o sindico tem o
direito de nfo ser interrompido em seus dias de descanso, garan-
tindo-se uma desvinculagfo total das atividades laborais”.

No entanto, isso hem sempre ocorre €, na maior parte dos ca-
sos, o sindico acaba sendo acionado independentemente de dia
ou hordrio. Segundo a gestora do condominio Itaperuna, as de-
mandas referentes ao ambiente condominial séo tdo recorrentes
que acabam invadindo parte de sua vida pessoal, especialmente
quando as demandas chegam por meio de mensagens de texto,
com a utilizacdo de aplicativos de troca de mensagens, como o
WhatsApp.

De acordo com um levantamento organizado pela Mobile
Communication for Employees (MET), o WhatsApp ¢ a ferra-
menta de comunicagdo maével mais utilizada pelos brasileiros
durante o trabalho. Entre os 66% de brasileiros que usam smar-
tphone no trabalho, 84% deles utilizam o aplicativo de troca de
mensagens para essa funcio. No ambiente condominial essa pra-
tica é bastante recorrente, tendo em vista a facilidade e as urgén-
cias de comunicacgo entre o sindico e os condéminos.

A subsindica do condominio Jardim Tropical A, Edvania Silva,
relata que a facil troca de mensagens e a instantaneidade da co-
municacdo estimulam a presenca cada vez mais ativa nas redes
de contato do condominio. “Como tudo chega em tempo real,
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Andreia Vasconcelos, sindica

isso acaba nos condicionando a ficar mais conectados e, por ve-
zes, existem episédios onde as pessoas acabam ndo respeitando
horérios. Porém, com o passar do tempo, essas situagdes passa-
ram a ser melhor administradas fornecendo uma melhor comu-
nicacgo entre condominos e gestdo”.

@ Fica dificil (desligar-se completamente do mundo digital) devido ao nimero de demandas que
acontecem. Nosso prédio tem 32 anos e isso implica muito na quantidade de coisas a serem vistas.
A administradora cuida mais da parte burocratica. Quanto a conciliagao do meu trabalho a funcao
de sindica, vejo que a gente consegue dar conta, porém me sobrecarrega muita”.
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Osubsindico desempenha um papel importante diante do di-
reito a desconexdo digital e laboral do gestor condominial.
Sua principal funcdo ¢ auxiliar a gestdo do condominio, assumin-
do a responsabilidade quando necessério. Desse modo, o sub-
sindico pode e deve substituir o sindico quando houver uma au-
séncia tempordria, como uma viagem, ou uma vacancia do cargo.

Para o advogado Vander Andrade, uma das medidas para esta-
belecer limites para o trabalho excessivo do sindico € o estabele-
cimento de um acordo exercido entre o gestor e o condominio,
onde o direito ao descanso e a desconexdo digital devem integrar
expressamente a deliberagdo entabulada entre as partes.

No Brasil, a lei 13.467/17 acrescenta a Consolidacgo das Leis do
Trabalho (CLT) uma regulamentacgo relativa ao teletrabalho, po-
rém ndo hd nenhuma mencgo ao direito de desconexdo. Algumas
convengdes coletivas de trabalho e jurisprudéncias tém reconhe-
cido e regulamentado esse direito, a exemplo de Roraima, como
cita o advogado.

“A justica brasileira comecou a publicar as primeiras decises
reconhecendo o direito a desconexdo digital como fundamental.
Em Roraima, uma decisio relacionou o direito ao nfo trabalho a
saude fisica, mental e a seguranca do empregado, trazendo tam-
bém como justificador da concessédo de tal direito, o Principio
Fundamental da Dignidade da Pessoal Humana, onde constou
que o objetivo desse direito ¢ o de preservacdo da saude, fisica e
mental, e a prépria seguranca do trabalhador, como forma mini-
ma de assegurar a dignidade da pessoa humana”, detalha.

Vander complementa dizendo que os condominios devem se
adaptar aos direitos fundamentais nio apenas do sindico, mas da
pessoa humana. “Os condominios precisam passar a atuar como
empresas, passando a observar os direitos laborais de todos os
colaboradores ao descanso e a desconexdo digital, reconhecen-
do-os como direitos humanos fundamentais que precisam ser,
para além de previstos em lei, cumpridos por todos aqueles que
se servem da tdo importante atividade de gestdo condominial”.
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Edivania Silva, Subsindica

@ Como tudo chega em tempo real, isso acaba
nos condicionando a ficar mais conectados e,
por vezes, existem episodios onde as pessoas
acabam nao respeitando horarios. Porém, com
0 passar do tempo, essas situagoes passaram a
ser melhor administradas fornecendo uma me-
Ihor comunicagao entre conddminos e gestao”

Edivénia Silva, subsindica

Tudo comeca pela administracao

crescente sobrecarga enfrentada pelos sindicos, especial-

mente em tempos de comunicacgo digital intensa, eviden-
cia a importancia de um suporte técnico e operacional que auxi-
lie na organizacdo das demandas condominiais. Nesse contexto,
a administradora de condominios pode desempenhar um papel
relevante ao intermediar solicitacdes, acompanhar prazos e au-
xiliar na execucdo de tarefas administrativas, proporcionando
maior equilibrio a rotina do gestor.

A experiéncia relatada pela sindica do condominio Itaperuna,
Andreia Vasconcelos, ilustra esse ponto. Apds um periodo de di-
ficuldades financeiras, o apoio de uma administradora contribuiu
para a superagdo do impasse. O auxilio recebido pela gestora in-
dica como a atuagio conjunta entre gestdo interna e suporte ex-
terno pode favorecer a organizacdo condominial e aliviar parte da

carga atribuida ao sindico.

A presenga de uma administradora também pode colaborar na
triagem das demandas recebidas via aplicativos de mensagens,
evitando que todas as questdes cheguem diretamente ao sindico
em tempo integral. Essa mediacdo ajuda a minimizar o impac-
to da comunicacio instantanea, que muitas vezes ultrapassa os
limites do horario comercial e invade o tempo de descanso pes-
soal do gestor.

Além disso, a presenca de um auxilio operacional pode auxiliar
na formalizacdo de acordos de trabalho entre o sindico e o con-
dominio, conforme sugere o advogado Vander Andrade. Com a
deliberacdio de normas que contemplem o direito & desconexdo
digital, o suporte administrativo contribui na criagio de rotinas
mais saudaveis e com limites mais claros de atuacgo.
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CARROS ELETRICOS

NOS CONDOMINIOS
O futuro ja comecou!

Ocrescimento da frota de veiculos elétricos no Brasil é uma
realidade. S6 no ano passado, as vendas aumentaram em
89%, com impressionantes quase 180 mil veiculos elétricos em-
placados em 2024. Esta proposta de veiculo, que visa reduzir a
emissdo de gases téxicos para a atmosfera, economizar dinheiro
em combustiveis fosseis e diminuir a polui¢do sonora no transi-
to, trouxe uma nova demanda para os condominios: a instala¢do
de pontos de recarga, que dependem de toda uma reestrutura-
¢80 para esses espacos.

Com isso, surge também a necessidade da criacdo de leis
regulamentadoras para essas estruturas. Estd em discussdo na
Camara dos Deputados o Projeto de Lei 158/2025, que busca
modernizar os condominios ao regulamentar a instalacdo de
pontos de recarga para veiculos elétricos. De autoria dos depu-
tados Adriana Ventura e Ricardo Salles (Novo-SP), o PL garante
que condominos possam instalar carregadores em suas vagas
privativas, desde que sigam normas técnicas e de seguranca. A
infraestrutura coletiva, no entanto, dependera de aprovacio em
assembleia.

Apesar dos avancos, a implementacdo do PL traz desafios
técnicos, financeiros e juridicos. A adaptagdo da infraestrutura
elétrica, os custos elevados e as divergeéncias entre moradores
sdo barreiras que sindicos e administradores precisam enfren-
tar para viabilizar a mudanca. Além disso, cada condomino sera
responsavel pelos gastos e pela superviso técnica da instalaggo.

Jéssica Macedo,
stndica profissional

Madson Delgado,
advogado

Para comentar essa pauta tdo relevante para o segmento con-
dominial, a Revista Condominio & Condominio, convidou dois
especialistas: a sindica profissional Jéssica Macedo e o advoga-
do Madson Delgado, que analisaram os desafios dessa transfor-
macao verde e como os condominios podem se preparar para a
nova realidade sem comprometer a seguranca, a harmonia entre

os moradores e o orcamento coletivo.
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INfraestrutura
elétrica

m dos maiores obstéculos para a instalacdo de pontos de
recarga em condominios é a adequacdo da rede elétrica.
Segundo Jéssica Macedo, antes de qualquer decisdo, “¢ essen-
cial contratar um engenheiro elétrico qualificado para realizar
um estudo da qualidade energética da rede do condominio.
Esse estudo técnico ird determinar quantos carregadores e de
qual poténcia a rede suporta”. Sem essa analise prévia, a insta-
lacdo de carregadores pode levar a sobrecarga elétrica, quedas
de energia e até incéndios.
Madson Delgado compartilha da mesma opinifio e reforca a ne-

cessidade de um planejamento rigoroso. “A implementa¢do do PL
158/25 ¢ um passo importante para modernizar os condominios,
mas enfrenta desafios como a adaptacgo da infraestrutura elétri-
ca”, afirma. Ele alerta que sindicos e administradores devem ter
cautela para evitar prejuizos. “Uma instalacdo mal planejada pode
gerar custos elevados e comprometer a seguranca do prédio”.

Caso a rede elétrica do condominio ndo suporte os carrega-
dores, serd necesséria uma reforma para ampliar a capacidade
energética, o que pode demandar investimentos altos e apro-
vacdo em assembleia.

Os custos e as

preocupacoes

A instalacdo dos pontos de recarga gera preocupacdes fi-
nanceiras entre os condéminos, tanto para aqueles que pos-
suem veiculos elétricos, quanto para os que ainda utilizam
carros a combustdo. Segundo Jéssica Macedo, os proprieta-
rios de veiculos elétricos se preocupam com a disponibili-
dade e o custo, enquanto outros moradores temem custos
futuros para adaptacdes estruturais.

Outro ponto de debate é quem arcard com os valores da
instalacgo. Alguns condominos defendem que cada proprie-
tario de veiculo elétrico pague pela sua prépria estrutura de
carregamento, enquanto outros argumentam que a moder-
nizacdo do condominio deve ser uma responsabilidade co-
letiva.

A falta de informacdo sobre a seguranca dos carregadores
também ¢ um fator que gera receio entre os moradores. “O
risco a seguranca, especialmente em caso de incéndios, é uma
preocupacdo”, destaca Macedo. Para amenizar esses temores,
a sindica recomenda que o condominio invista em estudos
técnicos e apresente informacdes claras em assembleia. “A
transparéncia é fundamental para que todos compreendam o
processo e tomem uma decisdo informada”.

O uso de dreas comuns para a instalacdo de carregadores

pode gerar conflitos entre os moradores. Algumas das princi-
pais queixas incluem o consumo de energia do condominio e
a possivel ocupacdo de vagas de garagem por carros elétricos.

Jéssica Macedo enfatiza que a comunicacdo eficiente ¢ es-
sencial para evitar problemas. “Antes de qualquer instalaggo,
¢ necessario realizar um estudo técnico e discutir os resul-
tados em assembleia”, explica. Além disso, ela defende que
todas as diretrizes devem ser documentadas. “Estabelecer em
ata todos os requisitos e obrigatoriedades para a instalacgo,
como a apresentacdo de um projeto elétrico com ART (Ano-
tacdo de Responsabilidade Técnica) de profissional habilita-
do e a lista de materiais, incluindo o uso de DPS (Dispositi-
vo de Protecdo contra Surtos) para seguranga, ¢ crucial para
manter a harmonia e garantir a seguranca de todos”, afirma.

Madson Delgado complementa que “para gerenciar aprova-
¢des, ¢ crucial comecar com um estudo técnico realizado por
um engenheiro elétrico”. Ele ressalta que decisdes embasadas
tecnicamente ajudam a evitar discussdes desnecessarias e ga-
rantem um debate mais equilibrado. “Estabelecer requisitos
claros para a instalagio, como a necessidade de projetos elé-
tricos com ART, garante que todos os condominos entendam
as implicacdes e beneficios”, explica.
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Seguranca verde

adson Delgado alerta para a importancia da capacitacdo

dos moradores. “Treinamentos regulares sobre o uso se-

guro dos equipamentos e procedimentos de emergéncia sdo

fundamentais. Essas medidas podem evitar acidentes e garantir

que todos saibam agir corretamente em caso de emergéncia’,
afirma.

Em caso de emergéncia, Delgado explica que a responsabili-

dade do condominio pode variar, mas a prevengdo ¢é essencial.

“Porisso, ¢ crucial que a convencio esteja bem alinhada”, alerta.

Ele recomenda que os condominios contratem seguros es-
pecificos para cobrir eventuais danos causados por incidentes
envolvendo veiculos elétricos. “Além de um seguro adequado, a
manutencdo rigorosa dos equipamentos e treinamentos regula-
res sdo vitais”, explica. Outro ponto importante ¢ a elaboragao
de um plano de emergéncia especifico para incéndios em veicu-
los elétricos, a fim de minimizar riscos.

Como garantir que a
assembleia aprove a instalacao
de pontos de recarga?

Para que a instalacdo dos pontos de recarga seja viabilizada,
¢ necessario o aval dos condominos em assembleia. Esse
processo pode ser desafiador, especialmente quando hé opini-
des divergentes. Madson Delgado ressalta que a apresentacéo
de estudos técnicos detalhados ¢ essencial para construir con-
senso, pois o embasamento técnico evita discussdes subjetivas
e torna o debate mais pragmaético.

Jéssica Macedo reforga que “com base no laudo técnico, leva-
mos o debate para a assembleia, garantindo uma decisdo infor-
mada e transparente. Dessa forma, os condéminos podem ava-

liar os beneficios e impactos da instalagdo de maneira objetiva”.

A instalacdo de pontos de recarga para veiculos elétricos
em condominios ¢ uma tendéncia inevitavel. O verde que
enxergava-se no futuro, ja faz parte do presente, ndo adianta
negar. Com um estudo adequado, regras bem estabelecidas
e medidas de seguranca robustas, a modernizacdo dos con-
dominios pode ocorrer de forma organizada e benéfica para
todos que tem o automovel elétrico e para quem néo tem.
Mais importante do que um futuro sustentavel, ¢ um presente
ainda mais sustentavel.
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RAPIDAS

RC&MI apura suspeitas de irreqularidades
em condominio de luxo na capital alagoana

sta revista recebeu informacdes pri-

vilegiadas de que em um condomi-
nio de casas de alto padrdo na parte alta
de Maceid, membros da gestdo foram
confrontados por suspeitas de irregu-
laridades financeiras e fechamento de
contratos considerados duvidosos. Re-
latos indicam que uma assembleia foi

marcada por tensdo, com acusacoes di-
retas e momentos de exaltacdo entre os
condominos. Um abaixo-assinado teria
circulado entre os moradores, pedindo a
destituicdo da atual gestdo.

O caso chama atencio pelo perfil do
residencial, lar de figuras influentes da
politica local. Nos ultimos meses, de-
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nuncias semelhantes vém surgindo em
condominios de luxo da regifo, levan-
tando questionamentos sobre a fiscali-
zacdo e gestdo desses empreendimen-
tos. A revista segue acompanhando os
desdobramentos e continuard apuran-
do o caso para trazer novas informa-
¢Bes assim que confirmadas.

Alagoas presente em reuniao da CNC
com a participagao do ministro da Justica

Confederagdo Nacional do Comércio (CNC) realizou

ma reunido de Diretoria em Brasilia, com a participagio

do diretor da CNC e presidente do Secovi-AL, Nilo Zampieri
Jr. Durante o encontro, foi discutida a proposta do ministro
da Justica, Ricardo Lewandowski, para criar um Sistema Uni-
co de Seguranca Publica, com foco na integracdo das forcas de
seguranca, o que pode beneficiar a seguranca de todo o pafs.
Além disso, o encontro abordou questdes relevantes como a
carga tributdria e a colaboracdo entre setores para fortalecer
a economia, impactando diretamente o segmento imobilidrio

em todo o Brasil.
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(a)tirei o gato da vizinha

m Limeira (SP), uma sindica causou um rebulico ao doar o

gato de uma moradora a outra pessoa, sem aviso prévio. O
bichano, que vivia liviemente pelas dreas comuns do condomi-
nio, foi levado para melhores cuidados, segundo a sindica, que
se recusou a revelar onde o animal estava.

Né&o parou por af: moradores alegam que outros gatos tam-
bém foram entregues ao Centro de Controle de Zoonoses
(CCZ), sem permissdo dos tutores. A sindica defendeu suas
agOes como necessdrias para seguir o regimento do condomi-
nio, mas isso gerou um “miado” geral, com muitos pensando
em dar um “chute” na sindica nas préximas eleicées.

Onca-pintada se interessa por imavel
em condominio e faz visita noturna

Cémeras de seguranca registraram uma onga-pintada
tentando invadir um condominio de luxo em Impera-
triz - MA, o que gerou medo nos moradores. Imagens do
circuito interno mostraram o felino correndo em frente ao
portdo por volta das 4h30 da madrugada. As autoridades
ambientais estdo monitorando a situa¢do para garantir a
seguranca de todos.

RAPIDAS
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(Régis) Pitbull agride vizinho idoso em elevador

Os animais causaram muito no universo condominial nes-
te més, porém, como dizem por ai, o animal mais impre-
visivel que existe é o ser humano. Régis Pitbull, ex-jogador
que teve passagens por Corinthians e Vasco, agrediu um idoso
no elevador de um prédio em Sdo Paulo, apds ser repreendido
por chutar a porta. O idoso, que também ¢é subsindico, perdeu
trés dentes na agressdo. Régis, que enfrenta uma luta contra o
vicio em crack, tem ordem de despejo do local hd 20 anos e
costuma se envolver em conflitos com os moradores.

Régis chegou a ser preso, mas o TJSP decidiu liberd-lo com
a imposicdo de medidas cautelares.

Homem é preso por defenestracao
de gato em condominio

m servidor publico de 57 anos foi preso no Distrito Fe-

deral apds arremessar um gato pela janela de seu apar-
tamento, gerando indignacdo entre os moradores do seu
condominio. A prisdo ocorreu devido a violagdo de medi-
das cautelares, incluindo o uso de tornozeleira eletrénica. A
investigacdo revelou um histérico de maus-tratos, incluin-
do envenenamento e abusos que resultaram na morte de
outros animais. O gato que sobreviveu a queda estd rece-
bendo cuidados veterinarios.
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Os riscos do aluguel por temporada
para proprietarios e inquilinos

Antigamente, quando se pensava em viajar, de-
pois de confirmar como o meio de transporte
para determinado destino, a primeira coisa a ser
feita era ligar para um hotel ou pousada para re-
servar os quartos. Porém, com a popularizacdo do
acesso a internet e o crescimento de plataformas
digitais que conectam locadores e turistas de ma-
neira rapida e pratica, as mais populares sendo Air-
bnb e Booking.com, a maneira que se encontra um
local para hospedagem mudou.

Muitos proprietérios, na busca de uma nova
renda extra, acabam por se cadastrar em platafor-
mas com muita esperanca. Contudo, é necessario
observar que essa modalidade de locagéo, apesar
de lucrativa, apresenta desafios
significativos para os proprie-
tarios, que frequentemente
enfrentam problemas como
danos ao imével ou moveis,
dificuldades de fiscalizacgo e até
mesmo crimes cometidos por loca-
tarios.

Além dos riscos corridos pelos proprieta-
rios, essa nova pratica popular e mais barata pode
custar caro para quem aluga, uma vez que a priva-
cidade do héspede pode ser exposta por cameras
escondidas, além de outros tipos de invasgo.
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Nilo Zampieri Jr, presidente do Secovi-AL
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Francisco Vasco, presidente da
Comissdo de Direito Condominial da OAB/AL

FURTOS E FRAUDES NO ALUGUEL POR TEMPORADA

aluguel por temporada, especialmente com a alta rotati-

vidade de inquilinos, pode resultar em danos materiais
significativos. Méveis danificados, eletrodomésticos quebrados
e necessidade de reparos constantes sdo alguns dos desafios
enfrentados pelos proprietérios. Em alguns casos, objetos que-
brados podem ser considerados um “lucro absurdo”, visto que,
cada vez mais, se torna comum os furtos desses objetos.

Ao contrdrio de locagdes de longo prazo, em que garantias
como seguro fianca, caucdo ou fiador oferecem maior seguranca,
as locacdes de curta duracio, geralmente, nfo exigem esse tipo
de protecdo, o que pode gerar dificuldades para reaver prejuizos.

Muitos casos vém tomando conta dos noticidrios e levando
esse debate ao publico. Em Uberlandia, Minas Gerais, ap6s alu-
gar seu apartamento por meio da plataforma Airbnb, a proprie-
taria foi surpreendida por um furto orquestrado. O imével foi
esvaziado por criminosos que embalaram e levaram os méveis,
sem que a vitima soubesse. A policia prendeu os envolvidos,
mas o prejuizo foi estimado em R$6 mil. A imprensa, a plata-
forma disse que “Seguranca ¢ muito importante para o Airbnb,
que trabalha constantemente para oferecer as mais atualizadas
ferramentas de seguranca aos anfitrides, hdspedes e & comuni-
dade em geral”.

Enquanto o caso ¢ investigado, a equipe de seguranca da pla-
taforma suspendeu o perfil do hdspede que realizou a reserva. O

Airbnb também entrou em contato com a anfitrid para oferecer
0 suporte necessario.

O presidente do Secovi Alagoas, Nilo Zampieri Jr,, alerta que o
aluguel por temporada pode trazer impactos significativos a se-
guranca dos condominios, justamente por envolver muitos ato-
res. “Estamos falando do proprietario, dos condéminos, da plata-
forma — que também tem sua parcela de responsabilidade — e
de todos os demais moradores. No fim das contas, afeta familias
inteiras”, destaca.

Segundo Zampieri, hd diversos relatos preocupantes. “Em
condominios onde hé apartamentos alugados por plataformas
de temporada, ¢ comum que os moradores se sintam inseguros.
Muitos t€m receio de que essas pessoas que entram e saem com
frequéncia observem a rotina dos vizinhos — quem sobe ou des-
ce, a que horas cada um sai ou chega, onde os filhos estudam, se
hd babd em casa, ou se o apartamento fica vazio quando o mora-
dor viaja. Sdo riscos altissimos”, alerta.

O advogado Francisco Vasco, presidente da Comissdo de Di-
reito Condominial da OAB/AL, alerta que, em casos como esse,
o primeiro passo ¢ reunir todas as evidéncias possiveis, como
conversas com os locatérios, fotos do imdvel antes e depois da
estadia, além de notas fiscais de reparos. Ele também sugere que,
em casos de furto, a verificacdo de cameras de seguranca pode
ser crucial para identificar os criminosos e buscar reparagéo.
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Nilo também chama atengdo para o risco de criminosos utili-
zarem documentos falsos para acessar os condominios. “Muitas
vezes, essas pessoas se passam por outras usando perfis falsos,
documentos forjados ou até originais, mas pertencentes a inte-
grantes do crime organizado. E um risco enorme associado ao
uso dessas plataformas”, enfatiza.

Criminosos que utilizam as plataformas para aplicar golpes e
cometer crimes ndo se limitam ao imével locado. As estadias tém
sido utilizadas por criminosos para a prética de furtos e outros
crimes. Em Sdo Paulo, uma quadrilha se hospedou em um apar-
tamento e, a partir daf, invadiu outros iméveis no mesmo con-
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dominio, roubando relégios de luxo, joias e outros itens valiosos.

Esses crimes sdo facilitados pela falta de fiscalizacéo e pela difi-
culdade de se obter informagdes sobre os locatérios. O presiden-
te do Secovi-RJ, Pedro Wahmann, destaca que, no caso de loca-
¢des de curtissimo prazo, os problemas aumentam, pois muitas
vezes os imoéveis funcionam como hospedagens informais, sem o
controle adequado de quem estd entrando e saindo. “Registram-
-se casos de desrespeito as normas de uso das dreas comuns, ba-
rulho excessivo e, lamentavelmente, o uso desse tipo de hospe-
dagem para praticas de roubo e assalto em condominios”, afirma
Wahmann.

Camera escondida em apartamento por temporada no Bairro de Copacabana, Rio de Janeiro

ESPIONAGEM POR CAMERAS OCULTAS:
A AMEAGA PARA 0S INQUILINOS

]__:_'Jimportante salientar que os riscos existem néo somente
para os proprietdrios. Héspedes também enfrentam gra-
ves perigos. Recentemente, um casal paulista vivenciou um
momento de horror ao descobrir uma camera escondida no
apartamento que haviam alugado em Porto de Galinhas, no
estado de Pernambuco. O aparelho, disfarcado em uma to-
mada, foi encontrado gracas ao reflexo de um flash. A desco-
berta deixou o casal profundamente angustiado, sem saber
para onde as imagens estavam sendo enviadas.

Este caso ndo ¢ isolado. Em 2022, duas tatuadoras, Kaju

3]

e Ana Guimardes, também tiveram sua privacidade invadida
enquanto estavam hospedadas em um apartamento no Rio
de Janeiro. Elas encontraram cameras escondidas no quarto,
que filmavam sua intimidade sem o seu consentimento. "Foi
como estar nua diante de milhares de pessoas. Até hoje, as
consequéncias desse trauma permanecem em nos”, revelou
Ana.

A instalacdo de cameras espids sem o consentimento do
hospede ¢ crime, mas a dificuldade em encontrar tais objetos
gera um enorme clima de inseguranga.
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RESPONSABILIDADE DAS PLATAFORMAS

De acordo com Francisco Vasco, o condominio pode res-
ponsabilizar o proprietdrio da unidade caso um héspede
cause problemas.”O Cédigo Civil estabelece que os condo-
minos sdo responsaveis pelo uso adequado de suas unidades
e pelo comportamento de seus inquilinos ou visitantes. Se
um héspede descumprir regras internas ou causar prejuizos,

o proprietario podera ser multado e obrigado a responder pe-
los danos causados.

Para evitar esse tipo de situagio, Vasco recomenda aos
condominios reforgar as regras internas, exigir identificacdo
de hdspedes na portaria e, até mesmo, acionar judicialmente
proprietdrios que insistem em descumprir as normas.

AS PLATAFORMAS PODEM SER RESPONSABILIZADAS?

As plataformas de aluguel por temporada frequentemente
enfrentam questionamentos sobre sua responsabilida-
de em casos de fraudes e problemas com héspedes. Embora
oferecam suporte aos usudrios, muitos anfitrides encontram
dificuldades para obter ressarcimento de prejuizos.

“Se a plataforma nfo adota medidas adequadas para evitar
fraudes, como a verificacdo de identidade dos usudrios ou
mecanismos eficazes de mediacdo de conflitos, ela pode ser

responsabilizada pelos danos sofridos pelos anfitrides e hos-
pedes”, esclarece o advogado Francisco Vasco.

O Cédigo de Defesa do Consumidor prevé que fornecedo-
res de servigos respondem objetivamente por falhas na segu-
ranca do servigo prestado. No entanto, a responsabilizacdo ¢
mais complexa,uma vez que as plataformas geralmente atu-
am como intermedidrias e ndo assumem responsabilidade
direta pelos atos dos usudrios.

@ Se a plataforma nao adota medidas adequadas para evitar fraudes, como a verifica-
¢ao de identidade dos usuarios ou mecanismos eficazes de mediagao de conflitos,
ela pode ser responsabilizada pelos danos sofridos pelos anfitrides e hospedes”

Francisco Vasco, presidente da Comissdo de Direito Condominial da OAB/AL

0 QUE FAZER SE A PLATAFORMA
SE RECUSAR A TOMAR PROVIDENCIAS?

m casos de furtos, danos ou fraudes, Francisco Vasco

orienta que o proprietdrio ou héspede registre queixas
nos canais internos de atendimento das plataformas, no
Procon ou até mesmo ingresse com uma a¢go judicial. “Se a
plataforma se recusar a reembolsar um anfitrido prejudicado,
hd medidas legais que podem ser tomadas. A vitima pode re-
gistrar uma queixa no Procon, ingressar com uma agdo nos

Juizados Especiais Civeis ou até mesmo acionar o Ministério
Publico se houver indicios de que a plataforma permite frau-
des recorrentes”.

Diante dessas incertezas, tanto anfitrides quanto hdspedes
devem ficar atentos as regras da plataforma e as normas do
condominio, além de buscar respaldo juridico sempre que
necessario.

@ Se a plataforma nao adota medidas adequadas para evitar fraudes, como a verificagao de identidade dos
usuarios ou mecanismos eficazes de mediagao de conflitos, ela pode ser responsabilizada pelos danos

sofridos pelos anfitrides e haspedes”

Francisco Vasco, presidente da Comissio de Direito Condominial da OAB/AL
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REGULAMENTAGAO DO ALUGUEL POR TEMPORADA

Os condominios também enfrentam desafios com o alu-
guel por temporada, como barulho excessivo, desres-
peito as regras internas e a inseguranca causada pela presen-
ca constante de estranhos. Muitos locais ja adotaram regras
restritivas para limitar ou proibir esse tipo de locagio, princi-
palmente em prédios residenciais.

Em Alagoas, cresce o movimento para restringir o aluguel
por temporada, como destaca Nilo Zampieri. “Muitos pro-
prietérios estdo deixando de alugar por temporada e migran-
do para o aluguel anual, que tende a ser mais estével, voltado
para familias. Além disso, vérios condominios j& decidiram
blogquear o uso dessas plataformas”, afirma.

Zampieri também esclarece que o Secovi-AL ndo possui
qualquer vinculo com as plataformas digitais de aluguel. “O
Secovi é um sindicato da habitacdo. Representamos condo-
minios e empresas que administram iméveis, mas nfo temos
nenhuma ligagdo com plataformas de aluguel por tempora-
da”, reforca.

A legalidade dessas proibigdes ¢ clara: a convencgdo do
condominio pode, sim, restringir o aluguel por temporada. O
Superior Tribunal de Justica (STJ) j& reconheceu que a utili-
zagdo de imdéveis para hospedagem temporaria pode desca-
racterizar o uso residencial, permitindo que os condominios
proibam essas préticas. “A destinacdo do edificio como exclu-
sivamente residencial ja é suficiente para impedir a locacgo
por temporada de curta duragdo, conforme entendimento do
Superior Tribunal de Justica (STJ)”, explica Francisco Vasco.

O presidente do Secovi-RJ, Pedro Wahmann, enfatiza que
a regulamentacdo do aluguel por temporada é urgente. “O
poder municipal (do Rio de Janeiro) quer regular esse tipo
de hospedagem para criar uma taxa de ocupacdo e exigir das
plataformas um cadastro dos locatarios. O Secovi-Rio tem
participado ativamente do didlogo com a Camara Municipal
e setores da sociedade para mitigar impactos negativos para
os condominios”, destaca Wahmann.

Proprietérios e héspedes precisam estar atentos aos cuida-

Pedro Wahmann, presidente do Secovi-RJ

dos necessarios ao optar pelo aluguel por temporada, uma
vez que essa pratica, quando negligenciada, pode trazer mais
prejuizos do que beneficios. Confiar apenas nas plataformas
sem verificar a reputacdo de anfitrides e inquilinos, deixar de
formalizar contratos ou ignorar registros de comunicaco séo
erros que podem custar caro.

Da mesma forma, condominios que ndo reforcam suas re-
gras e a seguranca interna correm o risco de ver sua tranquili-
dade comprometida por héspedes irresponsaveis. O aluguel
por temporada pode ser uma experiéncia vantajosa, mas,
sem um controle rigoroso, pode rapidamente se transformar
em um ciclo de fraudes, danos e disputas juridicas, transfor-
mando o sonho de uma renda extra ou de uma férias relaxan-
tes, em uma trama de riscos.

@ 0 poder municipal (do Rio de Janeiro) quer reqular esse tipo de hospedagem para
criar uma taxa de ocupacao e exigir das plataformas um cadastro dos locatarios.
0 Secovi-Rio tem participado ativamente do dialogo com a Camara Municipal e
setores da sociedade para mitigar impactos negativos para 0s condominios”.

Francisco Vasco, presidente da Comissdo de Direito Condominial da OAB/AL
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Inadimpléncia nas alturas

Alagoas registra maior taxa desde 2023

Ataxa de inadimpléncia de aluguel em Alagoas alcan-
cou 5% em janeiro de 2025, marcando um aumen-
to de 0,34 ponto percentual em relacdo ao més anterior
(4,66%). Esse percentual representa o maior indice ja re-
gistrado no estado desde a criacio do Indice de Inadim-
pléncia Locaticia da Superlégica, em outubro de 2023. O
cenario também revela uma elevagdo significativa quando
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comparado ao mesmo periodo de 2024, quando a inadim-
pléncia era de 3,58%.

O indice estadual segue acima da média nacional, que
ficou em 3,44% no primeiro més do ano. Entre as regides
do Brasil, o Norte liderou com a maior taxa de inadim-
pléncia (6,77%), seguido pelo Nordeste (5,26%), Centro-
-Oeste (3,93%), Sudeste (3,07%) e Sul (2,77%).
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CONTRASTE

Aalta na inadimpléncia em Alagoas chama ainda mais
atencgdo ao ser comparada com o cendrio de agosto
de 2024, quando o estado registrou a menor taxa da re-
gido e a mais baixa do pais: 1,93%. Na época, o desempe-
nho positivo foi atribuido a estabilidade econémica local
¢ a disciplina dos locatarios no pagamento dos aluguéis.

O avanco da inadimpléncia desde entdo reflete a pres-
sdo crescente sobre o orgamento das familias, impulsio-
nada por fatores como a inflacdo e o aumento das taxas de
juros. Para Manoel Gongalves, Diretor de Negdcios para
Imobilidrias da Superldgica, o controle financeiro conti-
nua sendo um fator essencial para evitar inadimpléncias,
mas o cendrio economico ainda exige cautela.

“Com maior controle das financas, hd, sim, uma ten-
déncia de manter o pagamento do aluguel em dia, pois a
moradia é um item essencial, gerando seguranca pesso-
al. Apesar desse otimismo, as projecdes de aumento na
inflacdo e nas taxas de juros, analisadas recentemente,
precisam ser consideradas, pois ainda devem manter o
orcamento das familias pressionado”.
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Manoel Gongalves, Diretor de Negdcios
para Imobilidrias da Superldgica

ALUGUEL COMERCIAL PESA

Os dados da Superlégica também revelam diferencas
na inadimpléncia conforme o tipo de imdével. No
Nordeste, a taxa de inadimpléncia de apartamentos subiu
de 3,67% em dezembro para 3,82% em janeiro, superando
a média nacional (2,33%). J& as casas tiveram uma leve
queda, de 5,99% para 5,97%, mas ainda se mantém acima
da média nacional (3,75%).

Nos imdéveis comerciais, o problema ¢ ainda mais ex-
pressivo. Em janeiro, a inadimpléncia nessa categoria
atingiu 7,39% no Nordeste, um crescimento de 0,26 ponto
percentual em relagdo a dezembro (7,13%). Nacionalmen-
te, a média para iméveis comerciais foi de 4,55% no mes-
mo perfodo.
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IMOBILIARIA ALAGOANA
DRIBLA INADIMPLENCIA

A pesar do aumento da inadimpléncia no estado, algu-
as imobilidrias conseguem manter indices contro-
lados. A Zampieri Imd&veis, empresa de Maceio, registra
apenas 1,85%, numero significativamente inferior aos 5% de
Alagoas.

A diretora de locacbes da imobilidria, Nicole Zampieri, ex-
plica que esse resultado ¢ fruto de um rigoroso processo de
analise de crédito, estratégias eficazes de cobranca e uma
assessoria juridica especializada.

"Nosso objetivo ¢ manter a inadimpléncia préxima de
zero. Para isso, adotamos trés pilares essenciais: uma andli-
se criteriosa do perfil do locatdrio, um sistema de cobranca
eficiente e uma assessoria juridica especializada em loca-
cdo. Essa estrutura nos permite reduzir riscos e garantir a
tranquilidade dos proprietérios”, destaca.

Ela também alerta sobre os desafios enfrentados por pro-
prietarios que administram aluguéis por conta prépria, sem
o suporte de uma imobilidria. Segundo a diretora, sem fer-
ramentas adequadas e conhecimento técnico, os riscos de
inadimpléncia aumentam consideravelmente.
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Nicole Zampieri, divetora de locacdes da Zampieri

@ Nosso objetivo & manter a inadimpléncia proxima de zero. Para isso, ado-
tamos trés pilares essenciais: uma analise criteriosa do perfil do locata-
rio, um sistema de cobranga eficiente e uma assessoria juridica especia-
lizada em locacao. Essa estrutura nos permite reduzir riscos e garantir a

tranquilidade dos proprietarios’

0 CENARIO PARA 2025

pesar da alta nos indices de inadimpléncia, uma pes-

quisa da Serasa, em parceria com a Opinion Box, reve-
lou que 87% dos brasileiros estdo mais otimistas em relagdo
as finangas e acreditam que conseguirdo pagar suas contas
em dia ao longo do ano.

Nicole Zampieri, diretora de locagdes da Zampieri

No entanto, especialistas alertam que a conjuntura econo-
mica, com inflacdo e juros elevados, ainda pode dificultar a re-
tomada de um cendrio mais favorével. O mercado imobilidrio
segue atento aos movimentos financeiros que podem impac-
tar a capacidade de pagamento dos locatarios nos proximos
meses.
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Cobranca condominial:
rigidez ou flexibilidade?

A—i;ladimpléncia ¢ um dos maiores desafios da gestdo condomi-
ial. Entre medidas rigidas, como protesto e a¢do judicial, e
abordagens mais flexiveis, como parcelamentos e negociacdes, sin-
dicos precisam encontrar um equilibrio para garantir o caixa do con-
dominio sem comprometer o bom relacionamento entre moradores.

Para aprofundar essa questdo, a Revista Condominio & Mer-

Flavia Leonato
Advogada

cado Imobilidario ouviu dois advogados com atuacfio na area
condominial, que compartilharam suas visdes sobre as melhores
estratégias de cobranca, os limites entre firmeza e flexibilidade e
as praticas que podem ajudar os condominios a se protegerem da
inadimpléncia. Confira os diferentes pontos de vista e veja com
qual abordagem vocé mais se identifica!

Joao Gustavo Alves Pinto
Advogado

Revista Condominio & Mercado Imebhiliario - Na sua experiéncia, qual abordagem traz melhores resultados para reduzir a inadimpléncia em
condominios: medidas mais rigidas, como protesto e agao judicial, ou negaciagao flexivel, com parcelamentos e acordos? Por qué?

Flavia Leonato: A inadimpléncia em condominios ¢ um problema
recorrente que pode comprometer o seu funcionamento, dificultan-
do o pagamento de contas essenciais, como saldrios de funciondrios,
contas de consumo, manutengdes e Servicos.

A minha experiéncia diz que o ideal é que o condominio adote uma
estratégia equilibrada. Inicialmente, buscar uma solugio amigdvel,
com a contratagdo de um advogado especialista em direito condo-
minial, que através de uma cobranga ativa, possa explicar as conse-
quéncias da cobranca judicial e os encargos envolvidos, ao inadim-
plente, oferecendo condi¢des de parcelamento, sempre alinhadas
com o sindico. Caso o devedor ndo demonstre interesse e persista na
inadimpléncia, medidas mais rigidas, como protesto seguido de agéo
judicial, devem ser acionadas para evitar prejuizos ao coletivo.

Joao Gustavo Alves Pinto: Inicialmente, penso que uma boa estratégia
¢ o estabelecimento de desconto para o pagamento em dia das obri-
gacbes condominiais, pois, certamente, isso fomentard a adimpléncia
por parte dos condéminos. Em um segundo momento, ja com a ina-
dimpléncia constituida, entendemos que, inicialmente, abusca de uma
solucio extrajudicial seria o caminho mais efetivo, com o estabeleci-
mento de acordos e parcelamentos. Em ndo sendo possivel, medidas
como o protesto podem ser teis, deixando a hipdtese de judicializacdo
para o ultimo caso.

RC&M - Existe um ponto de equilibrio entre firmeza na cobranga e flexibilidade para negaciar? Como um sindico ou administradora pode identifi-

car quando endurecer ou quando ceder?

FL: Sim, existe um ponto de equilibrio entre firmeza na cobranca
e flexibilidade na negociagio. O desafio do sindico ¢ encontrar esse
meio-termo, garantindo que o condominio néo seja prejudicado fi-
nanceiramente, mas também permitindo que condéminos com difi-
culdades tempordrias consigam regularizar suas dividas sem agravar
a inadimpléncia.

Todavia, ¢ preciso ter ciéncia que o sindico nfo pode conceder
descontos no pagamento da cota condominial que, uma vez ina-
dimplida, deverd ser acrescida de corre¢io monetdria, juros e multa,

JBAP: Nessas negociacdes entre condomfnio e condémino inadim-
plente nfo existe uma regra rigida a ser obedecida, pois cada negocia-
¢do ¢ uma negociagdo, sendo necessario se levar em consideraggo a
necessidade do condominio e a possibilidade do condémino.
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além dos honorarios advocaticios, se a cobranca estiver aos cuidados
do advogado. Isso porque os valores devidos (exceto os honorarios
que cabem ao advogado) pertencem a todos os condéminos. Sendo
assim, o sindico pode avaliar o parcelamento da divida, mas jamais
conceder descontos.

Para identificar quando endurecer, vdrios fatores deverdo ser le-
vados em consideraggo, como: andlise do histérico do condémino
em relacdo a inadimpléncia; montante devido; impacto no caixa do
condominio; resisténcia ou disposi¢éo para pagar, por parte do con-
domino. O ideal é uma abordagem progressiva: Iniciar com cobranca
amigavel e, caso ndo seja possivel, partir para agdo judicial em busca
do crédito do condominio.

COLUNA

PONTO DE VISTA
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RC&MI - Muitos sindicos temem que medidas muito rigidas prejudiquem o clima no condominio. Qual é a melhor forma de conduzir cobrangas

sem comprometer o bom relacionamento entre moradores?

FL: A melhor forma de conduzir cobrangas em condominios sem
comprometer o bom relacionamento entre moradores ¢ adotar uma
abordagem profissional, transparente e equilibrada. A comunicagio
clara e o respeito s2o essenciais para evitar desgastes e conflitos des-
necessarios. A contratacio de um advogado ou de uma assessoria
juridica para realizar a cobranca de inadimplentes pode ser uma es-
tratégia eficiente para o sindico manter um bom relacionamento com
os condominos e, a0 mesmo tempo, garantir a saide financeira do
condominio.

H4 indmeras vantagens nessa contratacao: profissionalismo; maior
seguranca juridica; aumento da eficiéncia na recuperacgo de créditos;
prevencdo de litigios e adoco de medidas legais adequadas.

A contratagio de um advogado € uma excelente solugio para o sin-
dico se afastar da cobranga direta e manter um bom relacionamento
com os condominos. Assim, ele evita desgastes pessoais e garante
que o processo seja conduzido com profissionalismo e dentro da le-
galidade. Além disso, contar com suporte juridico fortalece a gestéo
do condominio, reduzindo riscos e aumentando a eficiéncia na recu-
peracdo de valores.

JGAP: O condominio, de um modo geral, é um rateio de despesas,
dessa forma, a inadimpléncia de uns termina por prejudicar os outros.
Na minha opinido, o sindico ndo poderia se prender a essas questdes,
uma vez que o eventual mal-estar entre os conddéminos certamente
ndo seréd decorrente do procedimento de cobranca, mas sim da efetiva
inadimpléncia.

RC&MI- Que praticas ou estratégias contabeis podem ajudar os condominios a se protegerem contra altos indices de inadimpléncia sem depen-

der apenas da cobranca direta dos devedores?

FL: Os condominios podem adotar diversas praticas e estratégias
contabeis para se protegerem contra altos indices de inadimpléncia
sem depender exclusivamente da cobranca direta dos devedores. Es-
sas estratégias ajudam a manter a saide financeira do condominio e
reduzem os impactos causados por atrasos nos pagamentos.

Algumas delas sdo: criacio e manutencgo de um fundo de reserva
adequado que ajude o condominio a cobrir despesas urgentes, evi-
tando que a inadimpléncia comprometa servicos essenciais; elaborar
planejamento orcamentdrio detalhado, considerando um percentual
de inadimpléncia na previsfio de receitas, evita surpresas e mantém
as contas equilibradas; fazer um controle rigoroso da inadimpléncia
e agoes preventivas.

Monitorar constantemente a inadimpléncia permite que o sindico
ou administradora tomem medidas rdpidas antes que a divida tenha
um impacto consideravel no caixa do condominio.

JBAP: O estabelecimento de descontos para a adimpléncia, de encar-
gos no limite legal e a adocZo rapida de medidas de cobranga, inicial-
mente extrajudiciais e, posteriormente, judiciais, seriam as melhores
estratégias de protecio para serem adotadas pelos condominios.
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Advogado, autor do Livro do Sindico

Instagram: @inaldedantas

ASSEMBLEIAS CONDOMINIAIS

Como se sabe, as assembleias sdo o 6rgdo méximo dentro do
condominio. Sua soberania é plena, desde que cumpridos
0s requisitos. S3o exatamente esses requisitos que devem ser
parte integrante da convencio de cada condominio. Cabe a ela,
portanto, determinar o quérum exigido para os assuntos pelos
quais os condéminos assim acharem por bem estabelecer, ex-
ceto aqueles ja exigidos pelo codigo civil, bem como a forma de
convocagio, além de outras normas indispensaveis e necessa-
rias.

H4 de se ressaltar, ainda, que as assembleias sofreram pro-
fundas transformacdes, o que em determinados casos exigird

LEI'N°® 14.309, DE 8 DE MARCO DE 2022
(Altera os artigos 1.353 e 1.354 do Cad. Civil)
Art. 1.353:

§ 1° Quando a deliberagdo exigir quérum especial previsto em lei ou
em convengao e ele ndo for atingido, a assembleia podera, por decisao
da maioria dos presentes, autorizar o presidente a converter a reunido em
sessdo permanente, desde que cumulativamente:

| - sejam indicadas a data e hora da sess@o em seguimento, que nao
podera ultrapassar 60 (sessenta) dias, e identificadas as deliberagdes pre-
tendidas, em raz&o do quoérum especial ndo atingido;

Il - fiquem expressamente convocados os presentes e sejam obrigato-
riamente convocadas as unidades ausentes, na forma prevista em con-
vengao;

Il - seja lavrada ata parcial, relativa ao segmento presencial da reuniao
da assembleia, da qual deverao constar as transcrigdes circunstanciadas
de todos os argumentos até entdo apresentados relativos a ordem do dia,
que devera ser remetida aos condéminos ausentes;

|V - seja dada continuidade as deliberagdes no dia € na hora designa-
dos, e seja a ata correspondente lavrada em seguimento a que estava
parcialmente redigida, com a consolidagéo de todas as deliberagdes.

§ 2° Os votos consignados na primeira sessao ficardo registrados, sem
que haja necessidade de comparecimento dos conddminos para sua con-
firmagao, os quais poderdo, se estiverem presentes no encontro seguinte,
requerer a alteragao do seu voto até o desfecho da deliberagéo pretendida.

§ 3° A sessdo permanente podera ser prorrogada tantas vezes quantas
necessarias, desde que a assembleia seja concluida no prazo total de 90
(noventa) dias, contado da data de sua abertura inicial. (NR)
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Competéncia, forma de convocacido e
realizacdo e o quérum exigido para as deliberacdes

a reforma da convencio. Por forca de lei (14.309/22) tanto as
“virtuais” as “hibridas”, quanto as “permanentes” (estas néo se
tratam de “tipos de assembleia” e sim quanto a forma como se
realizam) podem ocorrer, desde que ndo proibidas pela conven-
¢do, assim como ter suas votagdes de forma virtual, presencial
ou eletronica, com a condi¢do que se garanta o direito de voz e
debate e que a votacgo e sua apuracio se dé dentro da reunido.

Além da virtualidade, a mesma lei também regulamentou a
assembleia permanente, ou seja aquela que pode ser suspensa
quando se fizer necessario um quérum especifico e 0 mesmo
ndo for atingido.

Art. 1.354-A. A convocagao, a realizacéo e a deliberagéo de quaisquer
modalidades de assembleia poderdo dar-se de forma eletronica, desde
que:

| - tal possibilidade ndo seja vedada na convengéo de condominio;

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

§ 1° Do instrumento de convocagdo devera constar que a assembleia
sera realizada por meio eletrénico, bem como as instrugdes sobre acesso,
manifestacéo e forma de coleta de votos dos condéminos.

§ 2° A administragdo do condominio ndo podera ser responsabilizada
por problemas decorrentes dos equipamentos de informatica ou da cone-
xa0 a internet dos condéminos ou de seus representantes nem por quais-
quer outras situagdes que nédo estejam sob o seu controle.

§ 3° Somente ap6s a somatdria de todos os votos e a sua divulgagao
sera lavrada a respectiva ata, também eletronica, e encerrada a assem-
bleia geral.

§ 4° A assembleia eletrénica devera obedecer aos preceitos de instala-
¢éo, de funcionamento e de encerramento previstos no edital de convoca-
¢éo e podera ser realizada de forma hibrida, com a presenga fisica e virtual
de condéminos concomitantemente no mesmo ato.

§ 5° Normas complementares relativas as assembleias eletronicas po-
derdo ser previstas no regimento interno do condominio e definidas me-
diante aprovagao da maioria simples dos presentes em assembleia con-
vocada para essa finalidade.

§ 6° Os documentos pertinentes a ordem do dia poderéo ser disponibili-
zados de forma fisica ou eletronica aos participantes.

4y



