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Editorial

portaria remota tem se tornado ten-

déncia nos empreendimentos con-
dominiais. No entanto, o consenso a respei-
to dessa modalidade estd longe de se tornar
realidade. No més de junho, foi publicada no
Didrio da Camara Legislativa do Distrito Fe-
deral uma norma que proibe o uso de porta-
rias virtuais em condominios habitacionais.
A determinac@o gerou profundas discussoes
a respeito da autonomia privada, o principio
de legalidade e questdes sociais relacionadas
a acessibilidade de idosos. Na 462 edicdo da
Revista Condominio & Mercado Imobilidrio
apresentamos um panorama completo so-
bre a proibicao desse sistema, com opinides
diversas e debates produtivos.

Infracdes cometidas por inquilinos, aci-
dentes nas areas comuns, omissido do sin-
dico e decisdes polémicas em assembleias
estdo entre os fatores que mais expdem con-
dominios a riscos juridicos. Pensando nisso,
esta edicdo da RC&MI conta com uma en-
trevista exclusiva com a advogada especia-
lista em direito condominial, Ionara Ribeiro.
Com 15 anos de experiéncia na 4rea, a ad-
vogada compartilha orientacdes préticas e
analises fundamentadas na legislacdo vigen-
te a respeito das responsabilidades legais no
condominio.

Recentemente, um caso ganhou reper-
cussdo nacional: uma moradora de Santa
Catarina foi condenada a pagar R§ 5 mil por
chamar a sindica de “vagabunda” em um gru-
po do condominio. A decisdo, confirmada
pelo Tribunal de Justica do Estado (TJSC),
declarou que a liberdade de expressdo néo
¢ licenca para agredir. Nem no mundo real,
nem nas conversas digitais. Nesta edicdo,
confira alguns casos de violéncia digital nos
condominios brasileiros e os aparatos legais
que regem a dindmica condominial.

A presenca dos carros elétricos no Brasil
jé € uma realidade consolidada e que cres-
ce em ritmo acelerado. Em Alagoas, a frota
de veiculos eletrificados mais do que tripli-
cou entre o primeiro trimestre de 2022 ¢ o
mesmo periodo de 2024, segundo dados da
Secretaria Nacional de Transito (Senatran).
E o maior crescimento proporcional da Re-
gido Nordeste nesse intervalo. Essa crescen-
te demanda acendeu um sinal de alerta, com
o Ministério Publico do Estado de Alagoas
(MPAL) solicitando esclarecimentos 2o
Corpo de Bombeiros Militar de Alagoas (CB-
MAL) sobre os riscos de incéndios envol-
vendo estes velculos. Acompanhe de perto
as discussdes na 462 edicdo da Revista Con-
dominio & Mercado Imobilidrio.
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MATERIA DE CAPA

Decisao judicial proibe portaria remota em
condominios e divide opinides no setor

os ultimos anos, aumentou consideravelmente o

numero de sindicos e moradores que adotaram o
sistema de portaria remota em seus condominios. Por
outro lado, um grupo robusto de pessoas recusa-se a
aplicar essa tecnologia no cotidiano, temendo, prin-
cipalmente, a falta de seguranca. Apesar disso, essa
modalidade tem se tornado tendéncia nos empreen-
dimentos condominiais, que passaram a adotar o sis-
tema como alternativa de reducéo de custos.
Diante desse cendrio de expansdo e controvérsia, a
discussdo sobre a regulamentacdo da portaria remo-

ta estd avancando. O mercado tem acompanhado um
crescimento desorganizado desta modalidade, sem
regras definidas. A substituicdo da presenca fisica do
tradicional porteiro por atendimentos virtuais levanta
questionamentos sobre diversos aspectos do sistema,
principalmente no que se refere a situacdes de emer-
géncia.

Visando essas condicdes, autoridades do legislativo
de diferentes regides do pafs tém se empenhado para
desenvolver Projetos de Lei que impactam diretamen-
te 0 segmento.
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o ultimo meés de junho, foi publicada no Diério

da Camara Legislativa do Distrito Federal a Lei
7.686/2025, de autoria do deputado distrital Robério
Negreiros (PSD). A norma proibe o uso de portarias
virtuais em condominios habitacionais que excedam a
quantidade de 45 unidades, com a justificativa de garan-
tir a seguranca dos moradores € visitantes e preservar a
profissdo de milhares de porteiros que, segundo a Ca-
mara Legislativa, caminha para a extincao.

A lei determina que os condominios que ja possuam
essa modalidade de portaria implantada devem ade-
quar-se a determinacdo. J4 para empreendimentos com
numero inferior a 45 unidades, ¢ necessaria uma auto-
rizacdo para a aplicac@o do sistema de portaria remota
somente nos casos em que haja apenas uma portaria de
entrada e salda de pedestres e uma para saida e entrada
de veiculos.

O autor da lei, deputado Robério Negreiros, defende
que a implantacdo desse sistema pode trazer diversos
impactos negativos a sociedade. Dentre esses impactos,
o deputado cita a supressdo de trabalhadores que atuam
em portarias, a diminui¢do da seguranca dos morado-
res em edificios residenciais, o crescimento do numero
de crimes nos arredores do condominio e o aumento
do tempo de resposta aos atendimentos de urgéncia.

“Ndo podemos perder de vista que jamais um sistema
de computador substituird a capacidade humana, pois,
além de uma possivel falha e de vulnerabilidade do
sistema de portaria a distancia, ainda podemos citar o
atendimento moroso, bem como problemas quanto ao
nio recebimento de encomendas e correspondéncias, e
a prépria seguranca dos moradores”, afirma Negreiros.

O deputado distrital ressalta ainda a importancia do
porteiro quanto aos fatos inesperados, como incéndios
ou outras ocorréncias, dificultando articular um socor-
ro rapido e humanizado, principalmente quando al-
guém passa mal e necessita de auxilio. “Em casos como
esses citados, os porteiros sdo devidamente treinados
para agir quanto ao tipo de ajuda exigido”, defende.

Recentemente, o Brasil inteiro acompanhou o caso
da mulher brutalmente agredida pelo namorado com
mais de 60 socos dentro do elevador do prédio em que
morava, em Natal. A ac@o rdpida do porteiro do prédio
teve um papel fundamental para garantir a prisdo do

REVISTA C&MI | Macei6 - Julho | 2025

agressor. Ele acompanhou as imagens em tempo real
e acionou a policia imediatamente. Quando o elevador
chegou no térreo, ajudou a conter o agressor, juntamen-
te com outros moradores. O homem foi preso em fla-
grante por tentativa de feminicidio.

Para além das questdes legais, o debate também pas-
sou a abordar pontos referentes a acessibilidade. Nesse
sentido, questiona-se: serd que a tecnologia abrange to-
dos os grupos sociais, principalmente idosos que ndo
estdo acostumados com artificios digitais? Qual seria o
modelo ideal para a adaptacdo de tais grupos, unindo
tecnologia e tradicionalidade?

Robério Negreiros, Deputado distrital do Distrito Federal

€ € Nao podemos perder de vista
que jamais um sistema de com-
putador substituira a capacida-

de humana”.

Robério Negreiros, Deputado distrital do Distrito Federal
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Legislacao X
Portaria remota

Aimplantagio de normas que regulamentam a ins-
talacdo de portarias remotas em edificios residen-
ciais aparenta ser um desejo comum no Legislativo.
Além do Distrito Federal, estados como S3o Paulo e até
mesmo Alagoas ja possuem Projetos de Lei em tramita-
cdo. Os projetos apresentam justificativas e propostas
muito semelhantes entre si, o que reforca um cendrio
propenso a regulamentacgo do sistema a nivel nacional.

Em S&o Paulo, o PL ¢ de autoria do deputado estadu-
al Mércio Nakashima (PDT') e foi protocolado em 2023.

O documento declara a proibicdo da implantacio de
sistemas de portaria remota em condominios habita-
cionais que excedam a quantidade de 30 unidades em
todo o estado de SP. Segundo o deputado, a proposta
foi idealizada a partir da observacdo de reportagens de
jornais locais sobre assaltos a condominios que pos-
suem portaria remota.

Marcio Nakashima, Deputado estadual de Séio Paulo

Além disso, o PL justifica que a crescente adesdo a
portaria remota no estado pode provocar diversos im-
pactos sociais. De acordo com o projeto, a instalacdo
do sistema pode ser capaz de suprimir os trabalhadores
que atuam em portarias, o que resultaria na extingdo de
aproximadamente 149 mil vagas de porteiros somente
no estado de Sdo Paulo.
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m Maceid, o projeto do vereador Brivaldo Marques

(PL), visa os mesmos objetivos da proposta paulis-
ta. O documento estd sendo estudado pela comissdo
da Camara dos Vereadores e também veda a instalacio
de portarias virtuais na capital alagoana, dessa vez, para
condominios que excedam a quantidade de 20 unida-
des residenciais. O PL utiliza como justificativa a segu-
ranca, a necessidade de regulamentacdo desse mercado
e a preservagdo da profissdo de porteiro

Em entrevista a Revista Condominio & Mercado
Imobiliario, Brivaldo ndo se demonstra contrario a im-
plementacdo da tecnologia no estado, mas defende a
necessidade de regulamentacdo do sistema, a fim de
precaver situacdes adversas a seguranca dos morado-
res. “Para tudo é preciso ter regras e estar de acordo
com o que a sociedade necessita. Ainda ndo h4 uma re-
gulamentacdo formal para a implantacdo de portarias
virtuais. O projeto serve para discutirmos e regulamen-
tar. Demos inicio a isso e o Brasil inteiro ja estd fomen-
tando”, enfatiza o vereador.

Ambos projetos abordam a fragilidade na seguranca
dos condominios habitacionais. As propostas alegam
que mesmo com a utilizagdo de sistema como segunda
via de internet, nobreak e geradores, a tecnologia esta
propensa a apresentar falhas como queda de internet,
que consequentemente, ocasionard inoperancia no sis-
tema, possibilitando que pessoas ndo autorizadas pos-
sam entrar junto a outros moradores no condominio
sem que ninguém possa perceber.

Ao ouvir moradores de condominios que adotaram
o sistema de portaria remota, a reportagem da RC&MI
identificou um receio recorrente em relacdo aos profis-
sionais responséveis pelo monitoramento a distancia.

“Quem estd do outro lado da tela acompanhando o
nosso dia a dia?”, questiona uma moradora. A preocu-
pagdo se justifica: em muitos casos, os condominos ndo
tém acesso aos critérios de contratacdo dessas equipes,
nem sabem se hd rigor na verificagdo de antecedentes
ou capacitacdo adequada. O vereador Brivaldo esclare-
ce que o seu objetivo ¢ construir uma legislacdo que,
independente do avanco da tecnologia, crie um cenério
de precaucdo no que diz respeito a seguranca.
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Brivaldo Marques, Vereador de Maceid

‘ ‘ Para tudo é preciso ter regras e estar de acordo com o que a so-
ciedade necessita. Ainda nao ha uma regulamentagao formal para

a implantagdo de portarias virtuais. O projeto serve para discutir-

mos e regulamentar. Demos inicio a isso e o Brasil inteiro ja esta
fomentando”.

Brivaldo Marques, Vereador de Macei6é

“Se a maioria dos moradores tem interesse na por-
taria remota, tudo bem, mas a seguranca das pessoas
ndo pode ficar a mercé de um grupo de moradores, uma
vez que, historicamente, as assembleias de condominio
ndo tém adesdo para discutir essas situacdes. Ao criar
leis, talvez as pessoas tenham mais interesse em conhe-
cer a pauta de perto. O que a gente quer, sobretudo, é
seguranca”. Um morador de um condominio na Ponta
Verde, em Macei6, viveu uma situacdo inusitada no edi-
ficio em que mora, por causa de uma falha no sistema
remoto. “Fiquei quase 10 minutos do lado de fora do
meu condominio, sem conseguir acessar o prédio, pois
o sistema ficou fora do ar e ndo tinha ninguém do outro
lado das cameras observado. Apesar das tentativas de
contato e chamadas com a portaria pelo sistema deles,
ndo consegui falar com ninguém”. O morador preferiu
ndo se identificar, alegando receio de sofrer represalias
do sindico.
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elipe Reis, diretor administrativo do Grupo Century

Seguranca e Livve Portaria Remota, empresa de por-
taria remota, esclarece que a auséncia fisica do porteiro
¢ uma preocupagdo legitima, porém ¢é preciso contex-
tualizar a situagdo. Felipe defende que a seguranca néo
depende apenas da presenca fisica, mas sim da qualida-
de dos protocolos, processos, supervisdo e da tecnolo-
gia empregada.

“No caso da portaria remota, os operadores atuam em
ambiente controlado, com respaldo técnico, supervisao
continua e todos os acessos monitorados e gravados.
Isso garante mais responsabilidade, rastreabilidade e
resposta rapida a situacgdes criticas. O modelo remoto
ndo substitui o humano, ele reorganiza a forma de pro-
teger, de maneira mais inteligente e escalavel”, explica
o diretor da Livve.

Felipe Reis salienta que propostas desse tipo precisam
ser avaliadas com bastante cuidado. Segundo o empre-
sario hd uma imposicdo de limites que pode desconsi-
derar a diversidade dos condominios e suas diferentes
realidades técnicas e financeiras. “A portaria remota ¢é
uma solucdo moderna, eficaz e juridicamente segura,
adotada em todo o pafs com resultados comprovados”,
declara.

Contudo, Felipe Reis se mostrou favoravel a criagdo
de uma regulamentacdo para a atuagdo de empresas
do segmento. “Ano passado foi promulgado o Estatuto
da Seguranca Privada, que estd em fase de adaptacdo.
Sdo trés anos para que as empresas se adaptem as re-
gras, ¢ acredito que muitas que entraram no segmento
para brincar, vdo precisar sair do mercado. Esse esta-
tuto chega para definir regras aos que se propdem a
trabalhar com portaria eletronica. A Policia Federal vai
fiscalizar as empresas e, além disso, os técnicos e ins-
taladores que atuam dentro dos condominios vdo pre-
cisar estar cadastrados na PF. Entdo, o movimento de
regulamentacdo estd acontecendo em Maceid e a nivel
Brasil”, explica.
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Felipe Reis, divetor administrativo do
Grupo Century Seguvanga e Livve Portaria Remota

‘ ‘ Portaria remota é uma solucao
moderna, eficaz e juridicamente se-
gura, adotada em todo o pais com
resultados comprovados”

Felipe Reis, diretor administrativo do
Grupo Century Seguranca e Livve Portaria Remota
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Na opinido de Thiago Andrade, diretor da adminis-
tradora de condominios Minimax, o estabelecimen-
to do PL na cidade de Maceid é uma questdo tida como
delicada, por abranger muitos interesses envolvidos em
varias esferas do mercado condominial e do Poder Legis-
lativo. O empresario evidencia que a liberdade do setor
de condominios é um dos pontos que estd em jogo caso
a lei promulgada no DF e encaminhada em Maceié e Sdo
Paulo tome proporcdes a nivel nacional, e que tentar fre-
ar essa tendéncia € adiar o inevitavel.

“Pessoalmente, entendo que acaba se tornando uma
supressdo da liberdade e livre escolha das pessoas €, que
na realidade, sé estard adiando o inevitavel”. O diretor da
Minimax faz uma analogia citando acontecimentos do
passado. “Ja pensou se tivessem proibido a construcdo
de méaquinas a vapor na revolucdo industrial? Reforcan-
do que essa ¢ uma opinido pessoal. Nosso entendimento
¢ que vivemos em constante evolucdo, o que € natural, e
precisamos nos adaptar e nos reinventarmos constante-
mente”. Thiago confirma que o avanco da portaria remo-
ta impacta na perda de postos de trabalho. “Apds a mi-
gracdo para sistemas mais modernos, a tendéncia ¢ que
se precise de um menor contingente de pessoal”.
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Thiago Andrade, divetor da administradora de

No entanto, o diretor da Minimax também enfatiza
que acompanhar a evolucdo é uma estratégia para man-
ter a empresa em evidéncia. “Vivemos em um momen-
to de constantes mudancas de cendrio mercadoldgico e
nas necessidades e exigéncias dos clientes, entdo pre-
cisamos nos utilizar desses avancos tecnolégicos para
supri-las”, aponta Thiago.

Sindicato da Habitacao de Alagoas opina

Oestabelecimento da lei no Distrito Federal, serviu
como um sinal para o estado de Alagoas, que po-
derd, em breve, aprovar o PL. As possiveis circunstancias,
rapidamente, chamaram a atencdo do SECOVI-AL, que
concedeu entrevista exclusiva a Revista Condominio &
Mercado Imobilidrio.

Segundo o presidente da principal instituicdo represen-
tativa do setor condominial em Alagoas, Nilo Zampieri
Jr., o SECOVI-AL defende, sim, a necessidade de uma re-
gulamentagdo para portarias remotas em condominios.
“O Poder Publico precisa normatizar esse segmento que
esta crescendo de forma desordenada. E preciso garantir
padroes de seguranca e qualificacdo das empresas pres-
tadoras, garantindo equilibrio entre inovacdo e responsa-
bilidade social”, acrescenta.

O SECOVI-AL também defende que a atengdo humana
a idosos vulneraveis ¢ uma questdo relevante para a dis-
cussdo. Nesse aspecto, a entidade entende que o acolhi-
mento humano imediato em pequenas situagdes do dia a
dia, como recebimento de correspondéncias, chamar ta-
xis ou auxiliar em emergéncias, ¢ importante. “A atenco
a idosos e pessoas em condi¢do de vulnerabilidade deve
ser uma prioridade em qualquer condominio. Modelos
hibridos podem equilibrar seguranca, economia e aten-
¢do humana, garantindo o cuidado necessario, sem abrir
mao da tecnologia”, afirma o presidente.

A preocupacdo a respeito de quem sdo os profissionais
que monitoram a entrada e saida de pessoas nos condo-
minios, trazida anteriormente por moradores que ouvi-
mos, é também um ponto que preocupa o SECOVI-AL.
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De acordo com o presidente da entidade, uma das
maiores preocupagdes dos moradores que procu-
ram o sindicato estd justamente na contratagdo desses
colaboradores. “Quem sdo? Como sdo escolhidos? Qual
o nivel de preparo e responsabilidade dessas pessoas
que acompanham, a distancia, a rotina das familias?”,
questiona. Nilo Zampieri Jr. destaca que a legislacdo em
desenvolvimento precisa estabelecer critérios claros e ri-
gidos para a contratacdo desses profissionais. “Estamos
falando de alguém que vai cuidar da rotina de entrada e
salda dos moradores, dos visitantes, de criangas, idosos,
todos a distancia, e o préprio sindico nédo sabe quem estd
do outro lado da tela. Isso € grave”, alerta.

O dirigente reforca que a tecnologia ndo pode ser ado-
tada em detrimento da seguranga, inclusive quando se
trata de dados sensfveis. “E preciso haver um controle
rigoroso sobre quem tem acesso as informacoes dos mo-
radores e como esses dados estdo sendo armazenados. A
LGPD existe para proteger o cidaddo, e isso inclui saber
exatamente quem esta por trds da tela em uma portaria
remota. Se o profissional fizer algo indevido ou utilizar
essas informacgoes de forma inadequada, a empresa pre-
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cisa ser responsabilizada”, afirma Nilo Zampieri Jr. Nilo Zampieri Jr., presidente do Secovi-AL

Propostas e pontos defendidos por Nilo Zampieri Jr.

na regulamentacao da portaria remota

B Regular nas empresas de portaria remota os critérios para contratacao de profissionais que atuam no monitoramento
a distancia, trazendo mais transparéncia, seguranca e responsabilizagao sobre quem acessa o dia a dia do condominio;

H Diretrizes sobre o uso e a protecao de dados sensiveis, respeitando a LGPD e garantindo a responsabilizacao

em caso de uso indevido;

B Aplicagao do modelo hibrido na maior parte dos condominios, como por exemplo os que possuem mais de 12

unidades, abrindo espaco para a tecnologia, mas preservando a seguranga;

M Realizacao de estudos e laudos técnicos para embasar o limite de unidades atendidas pelo modelo 100% remoto;

B Maior olhar social para moradores idosos, criangas ou pessoas com limitagoes diversas, que estao em
menor nimero nos condominios, mas precisam de atencao;

B Encontrar solugdes para o recebimento de encomendas, mantendo a seguranga em primeiro plano, com solugoes

como smart lockers, por exemplo;
B Definicao de exigéncias minimas de seguranga para empresas prestadoras do servico;

M Trazer atores que representam o segmento condominial para eventuais discussoes na construgao do projeto de lei.

10
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Legalidade das propostas

Aautonomia privada e o principio da legalidade
também ganharam os palcos da discussdo. Para
Felipe Reis, diretor da Livve, se aprovada de forma
abrupta, a mudanca pode ser considerada inconstitu-
cional por ferir principios como o direito adquirido e a
livre iniciativa. “O ideal seria promover uma discussdo
mais ampla, ouvindo todos os envolvidos, para que as
solucdes inovadoras ndo sejam punidas por conta de
uma visdo unilateral ou sem a devida discussdo pela so-
ciedade”, desenvolve.

O vereador Brivaldo Marques, por outro lado, escla-
rece que os projetos da Camara dos Vereadores tém

um tempo extenso para revisdo, leitura, formacdo de
comissoes e aprovacdo, entendendo que as empresas e
entidades que fazem parte do ramo condominial, oca-
sionalmente podem fazer parte diretamente da cons-
trucdo do projeto.

O poder publico pode atuar em casos que visam ga-
rantir padrdes minimos de seguranga na prestagédo do
servi¢o; na exigéncia de registro das empresas presta-
doras, promovendo responsabilidade técnica e segu-
ranca juridica; na zeladoria pelo cumprimento de nor-
mas trabalhistas; e na fiscalizagdo de praticas abusivas
ou ilegais que coloquem em risco os moradores.

Inclusao e acessibilidade

Oambiente condominial é um espago colaborativo,
onde harmonia ¢ a peca chave da convivéncia. Pen-
sar nisso também abrange aspectos relacionados a inclu-
sdo e acessibilidade de moradores, independentemente
das diferencas. Nesse sentido, a presenca de um siste-
ma de portaria baseado na tecnologia, em alguns casos,
pode ser visto como um aspecto que porventura acaba
excluindo pessoas que tém certa dificuldade de adapta-
cdo a determinados meios digitais, em sua maioria, pes-
soas idosas.

Dona Mary, de 64 anos, moradora do condominio Pa-
lazzo Torino, conta que no inicio da instalagdo da por-
taria remota no seu prédio houve uma dificuldade com
a adaptacdo ao sistema. No entanto, a condomina relata
que em seu condominio a funcdo do zelador foi preser-
vada e sua principal funcéo ¢ receber correspondéncias
e encomendas, além de auxiliar no dia a dia, o que mini-
mizou os impactos e gerou maior satisfacgo.

Solange Syllos, diretora da Zampieri Condominios, em-
presa de administracdo condominial de Alagoas, destaca
que o acolhimento a pessoa idosa, mediante o entendi-
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mento das suas dificuldades, é um tépico que deve ser
considerado ao adotar o sistema de portaria remota.

Segundo a diretora, “ndo se pode deixar de lado que
por tras de toda inovagdo existe uma comunidade diver-
sa, com diferentes niveis de autonomia e familiaridade
com a tecnologia”.
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la complementa que em muitos condominios admi-

nistrados pela Zampieri, h4 uma parcela significativa
de moradores idosos, pessoas que, muitas vezes, vivem
sozinhas ou com pouca rede de apoio. Para esse publico,
a auséncia de um porteiro presencial representa mais do
que um desafio logfstico. E uma questdo de acolhimento,
de seguranca emocional e até¢ de dignidade humana.
A diretora da Zampieri Condominios cita que ha relatos
de entregas que ndo foram recebidas porque o morador
idoso ndo conseguiu lidar com o interfone digital ou por-
que o prédio simplesmente ndo conta com uma estrutu-
ra adequada para armazenar encomendas. Tendo em vis-
ta esses casos, entende-se que o lado humano também
¢ essencial. Solange afirma que “néo se trata de rejeitar a
tecnologia, muito pelo contrério. Acreditamos que 0 uso
de sistemas remotos € o monitoramento eletronico sédo
aliados importantes da boa gestdo. Mas ¢ preciso que o
elemento humano continue sendo valorizado, principal-
mente onde hd maior vulnerabilidade”.
Ajornalista Géssika Costa mora em um condominio que
comecou a utilizar portaria remota hd quase um ano.
Para ela, a experiéncia ndo tem sido boa. “Quando houve
a noticia de que haveria uma assembleia para definir se
irfamos fazer essa transi¢do para a portaria remota, eu
me posicionei contra. Mas, como meu apartamento €
alugado, néo tive poder de voto”, conta.

De acordo com a moradora, a forma como ela suspei-
tava que o sistema funcionaria se confirmou. “A portaria
eletrénica tem uma dependeéncia grande de tecnologia,
e como toda tecnologia, falha. Por vezes, vou até a pa-
daria ou ao supermercado €, na volta, o portdo por onde
passam os carros fica aberto. Eu tenho que ligar para a
empresa para informar que o carro do vizinho passou e o
portdo ndo fechou”.
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Ainda de acordo com Géssika, por vezes, principalmen-
te quando chove, ela enfrenta dificuldades para entrar
no condominio. “O sistema de verificacdo facial ndo me
reconhece. Posiciono o rosto e se ele tiver molhado ou
se entrar 4gua no aparelho do sistema, ele simplesmente
ndo reconhece. Entdo, vejo muitas falhas”, desabafa.

Outra questdo levantada pela jornalista é a preocupa-
cdo com privacidade dos dados. “Sdo dados sensiveis,
como a minha foto do cadastro, CPF, e-mail... Quem ga-
rante que esses dados estdo sendo bem tratados e que,
em uma eventual saida do condominio, eles serdo exclu-
idos?”, questiona.

Ja houve casos, segunda Géssika, de irmdos gémeos
em que um dos dois mora no condominio, porém, o que
ndo mora, mesmo nio tendo cadastro, foi reconhecido
pelo sistema e teve o acesso liberado. “Eu sou terminan-
temente contra esse sistema de portaria eletronica, ndo
tenho boas experiéncias, principalmente relacionadas a
seguranca. A mdquina ndo substitui e ndo substituird o
humano”, defende.

“ Nao se pode deixar de lado que por tras de toda inovacao existe uma comunidade diversa,
com diferentes niveis de autonomia e familiaridade com a tecnologia”.

Solange Syllos, diretora da Zampieri Condominios
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Portaria hibrida

que a tecnologia venha para somar,
mas sem abrir mdo da presenca fi-
sica e da empatia que s um pro-
fissional qualificado pode oferecer.
Quando falamos de condominios,
estamos falando de lares. E ndo po-
demos automatizar a vida ignoran-
do quem mais precisa de cuidado”,

Acrescente discussdo sobre a
possivel proibi¢do da portaria
remota em condominios com de-
terminada quantidade de unidades
tem posto em evidéncia um modelo
que se encontra entre a implantagdo
de recursos digitais e a presenca fi-
sica do porteiro, a chamada portaria
hibrida. Nessa modalidade, os pro-
fissionais atuam presencialmente
nos periodos mais movimentados,
quando héd maior fluxo de entregas
de encomendas e chegada de visi-
tantes, ja nos perfodos em que ndo
ha tanta agitacdo, o sistema remoto
¢ posto 2 frente.

A Livve informou que hoje a por-
taria remota representa 80% das
instalacbes da empresa, enquanto
20% faz parte do modelo hibrido,
com um porteiro que utiliza a tec-
nologia para atendimento.

Na visdo do SECOVI-AL, a por-
taria hibrida € a alternativa mais

vidvel. Ao conciliar a presenca fisi-
ca do porteiro e uso da tecnologia
em periodos de menor movimento,
esse recurso pode ser implementa-
do para reduzir custos e manter ni-
veis de seguranca e aten¢do humana
adequados.

“Sou totalmente a favor do mo-
delo hibrido. Ele €, sem duvida, a
melhor opcdo para unir tecnologia
e presenca humana, garantindo uma
economia para o condominio, mas
sem comprometer a seguranga, que
na escala de prioridades, deve estar
em primeiro lugar. Esse modelo per-
mite adaptar a portaria a rotina real
de cada prédio, com inteligéncia
e responsabilidade”, defende Nilo
Zampieri Jr., presidente do SECO-
VI-AL.

De acordo com Solange Syllos, a
modalidade hibrida é essencial, “Na
Zampieri Condominios, temos de-
fendido um modelo hibrido, em
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Responsabilidades
legais no condominio

Ninguém viu, ninguém sabe, mas
alguém vai responder por isso

:[nfragées cometidas por inquilinos, acidentes nas
areas comuns, omissdo do sindico e decisdes polé-
micas em assembleias estdo entre os fatores que mais
expdem condominios a riscos juridicos. Em meio a
essas questdes, entender os limites legais e as respon-
sabilidades de cada parte envolvida - moradores, ad-
ministradoras e sindicos - é essencial para evitar agdes

Revista Condominio & Mercado Imobiliario:
Quando ha infrages cometidas por inquilinos ou
visitantes, quem deve responder perante o condo-
minio: o locatdrio ou visitante, ou o proprietario da
unidade?

Ionara Ribeiro: A responsabilidade pe-

rante o condominio recai, em regra, sobre o

proprietdrio da unidade, ainda que a infracdo

tenha sido cometida por inquilinos, ocupan-
tes ou visitantes. Isso porque o artigo 1.336, inciso 1V,
do Cédigo Civil impd&e ao condémino o dever de néo
prejudicar a seguranca,
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Ionara Ribeiro, Advogada especialista em Direito Condominial

judiciais e garantir uma gestdo segura.

Para esclarecer essas e outras duvidas recorrentes, a
Revista Condominio & Mercado Imobilidrio conversou
com a advogada Ionara Ribeiro, especialista em direi-
to condominial com 15 anos de experiéncia na drea.
Nesta entrevista, ela compartilha orientacdes praticas
e andlises fundamentadas na legislacdo vigente

salubridade e sossego dos demais moradores, sendo
ele o responsavel direto perante a coletividade con-
dominial.

No entanto, a convencdo condominial registra-
da em cartdrio, por ser dotada de forga normativa e
oponibilidade a terceiros, pode atribuir responsabili-
dade direta ao locatdrio ou ocupante, especialmente
se tais regras forem claras, especificas e divulgadas.
Nesses casos, o condominio poderd cobrar direta-
mente do inquilino infrator, desde que devidamente
identificado e notificado, sem prejuizo da notifica-
cdo do proprietério.
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Ainda assim, em qualquer hipdtese, o proprietario
permanece como corresponsével e devera respon-
der caso o inquilino ou visitante nédo o faca. Trata-se
de uma garantia de efetividade para o condominio, que
ndo precisa comprovar vinculo direto com o terceiro.

Por fim, o proprietério prejudicado pelo compor-
tamento do inquilino ou de visitantes podera propor
acdo de regresso, buscando a reparagdo de valores
pagos ou danos sofridos em razdo da conduta de ter-
ceiros que estejam sob sua responsabilidade.

RC&MI: Em que situacdes o condominio pode ser
responsabilizado por acidentes ou prejuizos ocorridos
nas areas comuns? Ha diferenca quando hd omissdo
do sindico?

IR: O condominio pode ser responsabilizado

civilmente por danos decorrentes da falta de

manutencdo nas dreas comuns, como quedas

causadas por piso escorregadio, auséncia de
sinalizacdo em obras, ou falhas em equipamentos de
uso coletivo (elevadores, portdes, etc.).

Se ficar comprovado que houve omissdo ou negli-
géncia do sindico no dever de manter, fiscalizar ou
eliminar riscos a responsabilidade do condominio se
agrava. O sindico pode, inclusive, ser responsabiliza-
do pelo condominio se tiver agido com dolo ou culpa
grave, conforme o artigo 1.348 do Cdédigo Civil.

RC&MI: O comportamento de um condémino
pode gerar responsabilizacdo civil para o condomi-
nio? Que tipo de atitude coloca o condominio em
risco juridico?

IR: Depende. Em regra, o condominio no

responde automaticamente pelos atos pra-

ticados por conddéminos individualmente,

pois estes sdo responsaveis por suas proprias
condutas. No entanto, poderd haver responsabiliza-
cdo civil do condominio quando ficar configurada
omissdo, negligéncia ou conivéncia da administracéo
diante de comportamentos ilicitos ou abusivos prati-
cados por conddéminos.

RC&MI: A convengdo pode proteger o sindico ou
a administracdo em casos de problemas causados

por terceiros? Até onde vai essa protecdo?
IR: A convengdo condominial deve legitimar
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as atitudes do sindico, conferindo-lhe respaldo e se-
gurancga juridica para a gestdo cotidiana do condomi-
nio. Essa prote¢do é fundamental para que o sindico
possa atuar com autonomia e firmeza na defesa dos
interesses coletivos, sem receio de responsabiliza-
coes infundadas.

Contudo, essa protecdo ndo € absoluta. A responsa-
bilidade civil do sindico ndo pode ser afastada quan-
do ele se excede no exercicio do cargo, praticando atos
com dolo, abuso de poder, negligéncia grave ou ma-fé.
Nesses casos, o sindico responde pessoalmente pelos
danos causados, independentemente das disposi¢ées
da convencdo.

Portanto, a convencdo funciona como uma protegdo
dentro dos limites da legalidade e da boa-fé, garantindo
ao sindico seguranca para administrar, mas sem imuni-
dade para condutas ilicitas ou abusivas.

RC&MI: Quais erros mais comuns fazem com que
o condominio acabe sendo acionado judicialmente?

IR: Falta de manutengdo preventiva e corretiva
dos equipamentos de uso comum, gerando da-
nos a conddéminos ou terceiros; cobranca indevi-
da de taxas condominiais ou negativacdo irre-
gular de condéminos; omissgo do sindico na solugéo
de conflitos quando este deve e pode agir para evitar
o resultado danoso; ilegalidade em assembleias, como
votacdo sem observancia de quéruns qualificados; ino-
bservancia dos direitos trabalhistas dos funcionarios.

RC&MI: Que medidas praticas sindicos e adminis-
tradoras devem adotar para se blindar juridicamen-
te? Seguro, convencdo, atas... 0 que realmente ajuda?

IR: Para uma gestdo segura ¢ imprescindivel
que o Condominio mantenha seus instru-
mentos normativos atualizados (convencdo e
regimento interno); registro de todas as atas
de assembleias em cartdrio; realizar a manutencéo
corretiva e preventiva preventivamente; contratar
o seguro do condominio, de acordo com as neces-
sidades e com a cobertura obrigatéria; pacificar
conflitos; respeitar os principios da transparéncia e
publicidade com os gastos do condominio e, funda-
mentalmente, contar com uma assessoria juridica
especializada.

16


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

Cuidados em Periodos Chuvosos:

Como Proteger o Condominio e a Coletividade.

Por Saulo Jorge

Quando o periodo chuvoso se aproxima, 0s sindicos
precisam redobrar a atencdo e adotar medidas preventivas
para proteger o patrimonio coletivo e garantir a seguranca
dos moradores. Chuvas intensas podem causar
alagamentos, infiltragcdes, curtos-circuitos e prejuizos
estruturais, especialmente em edificios que ndo estdo
preparados para enfrentéa-las.

Um dos pontos mais importantes é a contratacao
de um seguro predial bem estruturado, que cubra nédo
apenas 0s danos convencionais, mas também os prejuizos
causados por alagamentos, infiltracdes e fendmenos
naturais. E essencial que o seguro seja revisado e atualizado
anualmente, incluindo a cobertura de areas comuns e danos
aterceiros.

Outro item indispensavel é garantir que as bombas
de drenagem estejam em pleno funcionamento. Essas
bombas sdo responsaveis por escoar a dgua da chuva
acumulada em dreas como subsolos e garagens. Devem ser
testadas periodicamente, ter manutencdo preventiva
realizada e, sempre que possivel, contar com bombas

reservas para situacdes emergenciais.

Além disso, em condominios com subsolo, é
altamente recomendavel instalar uma comporta de
contenc@o no portdo de acesso a garagem. Essa estrutura
impede que grandes volumes de agua invadam o subsolo
em episodios de chuva forte. Comportas manuais ou
automaticas, instaladas com o devido planejamento, podem
evitar prejuizos de grande escala.

A limpeza e manutencao de calhas, ralos e
grelhas, tanto na area do subsolo quanto nas coberturas,
também é um cuidado bdsico, mas frequentemente
negligenciado. Esses pontos de escoamento precisam estar
livres de folhas, sujeira e residuos para que a dgua possa

fluir com eficiéncia.

As vistorias nas fachadas e na impermeabilizacao
das coberturas também devem ser priorizadas. Trincas,
falhas no rejunte e infiltragdes superficiais sao sinais de que
algo precisa ser corrigido antes que o problema se agrave.

Por fim, é essencial que o condominio conte com
um plano de emergéncia bem definido e canais de
comunicacdo eficazes com os moradores. A informacao
rapida e precisa pode fazer toda a diferenca na contengao de
danos.

Contato: 82 99937 6470
Instragram: @saulocondominio




Grupos de
WhatsApp

&» O
no condominio:
quando a conversa
Vira processo

o universo condominial, onde vizinhos divi-

dem espacos, barulhos, boletos e opinides, os
grupos de WhatsApp surgiram como ferramenta
quase indispensével para facilitar a convivéncia.
Praticos, rapidos e acessiveis, eles facilitam a troca
de informacdes entre moradores e sindicos. Mas,
com 0 tempo, muitos viraram palco de desenten-
dimentos, ofensas e até calinias que extrapolam
os limites da tela e agora também os do bom senso
e da legalidade. O caso mais recente a ganhar re-
percussdo nacional aconteceu em Santa Catarina.
Uma moradora foi condenada a pagar R$ 5 mil por
chamar a sindica de “vagabunda” em um grupo do
condominio. A decisdo, confirmada pelo Tribunal
de Justica do Estado (TJSC), deixou um recado
claro: a liberdade de expressdo ndo ¢ licenca para
agredir. Nem no mundo real, nem nas conversas
digitais. A Justica esta de olho e a jurisprudéncia
sobre o tema, cada vez mais sélida.

Casos como esse tém se multiplicado. Em S&o
Lufs (MA), um morador foi condenado por ofen-
der a imagem do entdo sindico com acusagdes
infundadas no grupo do condominio. Em Porto
Alegre (RS), outro morador deverd pagar R 5 mil
por enviar dudios a vizinhos dizendo que o sindico
havia ficado com dinheiro do condominio.
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ara o advogado Daniel Brabo, as consequéncias

desses abusos tém base clara no Cédigo Civil.
“A liberdade de expressdo tem de ser exercida com
responsabilidade, respeitando os direitos de per-
sonalidade das demais pessoas. Caso ultrapasse o
limite do razoével, pode configurar injuria, calunia
ou difamacédo, podendo ser enquadrada como dano
moral”, afirma. Ele cita o artigo 186 do Coédigo Civil,
que trata da violacdo de direitos que cause dano a
outrem, mesmo que exclusivamente moral.

Brabo destaca ainda que, em casos de grupos de
WhatsApp, a jurisprudéncia ja reconhece que a res-
ponsabilidade civil pode ser atribuida ndo apenas a
quem profere a ofensa, mas também aos administra-
dores dos grupos, caso se omitam diante de abusos.
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Daniel Brabo, advogado

Critica, sim. Ataque, nao.

fronteira entre a critica a gest@o
do sindico e o ataque pessoal
¢ ténue, mas juridicamente defini-
da. “A critica ¢ permitida, dentro
dos ditames legais, até por ser um
direito de exercicio de liberdade de
expressdo. Mas sua extrapolacdo, a
exemplo de ofensas pessoais que
possam depreciar a honra e a ima-
gem do sindico, € passivel de puni-
cdo judicial”, explica o advogado.
Taciana Duarte, sindica do Con-
dominio Jardim Tropical, vive essa
realidade. Ela acabou de assumir a
gestdo e j& enfrentou conflitos nos
grupos de WhatsApp. “Sou uma
pessoa muito paciente, e acredito
que para esse cargo ¢ preciso ter um
emocional muito equilibrado”, rela-
ta. Segundo ela, o principal proble-
ma ¢ a falsa ideia de que no What-
sApp vale tudo. “As pessoas acham

que podem falar o que querem, € a
gente sabe que ndo ¢ assim. Grupo
de WhatsApp tem bonus, mas tam-
bém tem seu 6nus”.

Taciana diferencia as criticas le-
gitimas das agressdes pessoais com
uma dose de maturidade. “Nunca
precisei tomar nenhum tipo de ati-
tude porque nunca levo nada para
o meu pessoal. Mesmo que a pessoa
fale algo de mim, acredito que seja
por conta da minha posicdo ou pelo
fato dela n3o concordar com algo
que eu esteja fazendo. E infelizmen-
te eu ndo vou agradar todo mundo.
Mas até agora nunca precisei tomar
medida judicial”.

Apesar das dificuldades, Tacia-
na vé valor no uso da ferramenta e
tenta manter a organizacdo. “A gen-
te tenta colocar as regras nos gru-
pos de condominio de WhatsApp,
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porém a gente sabe que nem todo
mundo atende aos pedidos. Porém,
ndo sdo todos. Muitos respeitam. E
eu acredito também na importancia
do uso do WhatsApp”.

Taciana Duarte, sindica do condominio
Jardim Tropical
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Regulamentar é possivel

regulamentacdo do uso dos grupos é uma reco-
endagdo direta do advogado Daniel Brabo. Se-
gundo ele, isso ¢ perfeitamente legal e recomendavel.
“A autonomia privada, aliada a legislacdo condominial,
confere aos condominos a prerrogativa de deliberar
sobre as regras de convivéncia e gestdo interna, o que
abrange o bom uso dos canais de comunicagdo coleti-
va, como o WhatsApp”.

O artigo 1.334, inciso V, do Cédigo Civil, da a conven-
cdo condominial a legitimidade para estabelecer regi-
mentos internos com forca normativa. “Essas normas
visam a manutencdo da ordem, a prevencdo de confli-

tos € a otimizacdo da comunicacdo entre os membros
da comunidade condominial”, completa.

Brabo reforca que a critica a gestdo ¢ legitima, desde
que feita com responsabilidade. Mas ele também lem-
bra que o préprio condominio pode ser responsabili-
zado se for omisso diante de manifestacoes ofensivas.
“Esse ponto tem de ser analisado por dois prismas: na
omissdo do condominio em dever proteger os direitos
de personalidade dos condominos; e na esfera traba-
lhista, quando se trata de responsabilidade por atos de
agressdo praticados contra um empregado, mesmo que
por terceiros”.

“ A liberdade de expressao tem de ser exercida com responsabilidade, respeitando os direitos
de personalidade das demais pessoas. Caso ultrapasse o limite do razoavel, pode configurar
injuria, caltnia ou difamacao, podendo ser enquadrada como dano moral”.

Daniel Brabo, advogado


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

Condominio

& MERCADO IMOBILIARIO

Quando a Justica ensina o limite

aciana acredita que decisdes judiciais, como a da

moradora de Santa Catarina, tém efeito pedagdgico.
“Acredito que decisdes judiciais para esse tipo de coisa
sdo essenciais, porque tudo tem um limite. As vezes, é
necessério para as pessoas aprenderem e enxergarem
que nem tudo se pode falar nem fazer”.

Ela relata que, no condominio onde atua, o WhatsApp
¢ um complemento a comunicacgdo institucional, mas
desempenha papel importante. “No condominio onde
administro existem quatro tipos de grupos. O grupo da
administracdo, onde coloco todas as informagdes do
condominio. Esse grupo ¢ fechado, apenas para avisos.
Existe um grupo para vendas, para todos os comerciantes
do condominio divulgarem seu servigo. Existe um grupo
que se reuniu pela luta do condominio, para um con-
dominio melhor, onde sdo colocadas opinides e ideias
para melhorias. E existe um grupo para o cuidado da drea
da frente do nosso condominio, que ¢ bem arborizada,
cheia de arvores, uma area verde bem bonita”.

Atualmente, 83% dos condominios brasileiros utilizam
grupos de WhatsApp para a comunicac¢do entre morado-
res, segundo numeros do Instituto Brasileiro de Direito
Digital. Dados do Tribunal de Justica de Sdo Paulo pre-
ocupam: um em cada cinco condominios do estado ja
enfrentou processos relacionados a excessos cometidos
em grupos de WhatsApp. Os motivos variam de ofensas
e caltnias a cobrancas publicas e discriminacgo.

O problema atinge todo o pafs. Na Paraiba, por exem-
plo, um caso grave: uma moradora foi condenada pelo
Tribunal de Justica do estado por injuria homofébica
contra uma vizinha. A pena pode chegar a cinco anos de
reclusio, além de multa.

Em Sdo Paulo, o TJSP j4 validou o uso de prints como
prova e refor¢ou que ofensas em grupos de WhatsApp
configuram dano moral. Em Brasilia, o Tribunal de Jus-
tica do Distrito Federal também manteve a condenagéo
de uma condémina que ofendeu o sindico pelo apli-
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‘ ‘ Acredito que decisoes judiciais para
esse tipo de coisa sao essenciais,

porque tudo tem um limite. As vezes,

€ necessario para as pessoas apren-
derem e enxergarem que nem tudo

se pode falar nem fazer”

Taciana Duarte, sindica do condominio Jardim Tropical

cativo. A impress@o de que um grupo de WhatsApp do
condominio é um espago “informal”, onde vale tudo, j&
ndo se sustenta. Para a Justica, o que se escreve ali tem
peso real e pode virar prova, processo e sentenca. Cri-
ticas construtivas sdo bem-vindas. Mas, ao menor des-
lize, uma mensagem enviada por impulso pode custar
caro. Em todos os sentidos.

E isso ndo se aplica apenas a agressdes contra sindi-
cos. O contrario também ¢ valido, quando sdo os sindi-
cos que praticam as agressoes virtuais. O cuidado deve
valer para todos. Mensagens em grupos de WhatsApp,
com xingamentos ou ofensas a pessoas, moradores,
sindicos, entidades de classe ou qualquer cidad@o, den-
tro ou fora do ambiente condominial, podem ter conse-
quéncias legais para quem as envia.
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Comprar ou vender um imével envolve
sonhos, decisdes e expectativas.

E por isso que na Zampieri Iméveis, cada negociacdo é
conduzida com transparéncia e experiéncia de quem
conhece o mercado ha mais de trés décadas.
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MOBILIDADE DO FUTURO, PERIGO DO PRESENTE

Risco de incéndio, falta de normas e alertas do MP e Bombeiros
acendem debate sobre carros elétricos em condominios

presenca dos carros elétricos no Brasil ja é uma

calidade consolidada e que cresce em ritmo ace-
lerado. Em Alagoas, por exemplo, a frota de veiculos
eletrificados mais do que triplicou entre o primeiro trimes-
tre de 2022 e o mesmo periodo de 2024, segundo dados
da Secretaria Nacional de Transito (Senatran). Trata-se do
maior crescimento proporcional da Regido Nordeste nesse
intervalo. Em 2024, o estado ja contava com 2.370 veicu-
los elétricos registrados, sendo 77% deles apenas na capital,
Maceio.

Com essa realidade mais do que estabelecida, é impos-

sivel desassociar esses novos veiculos e toda a estrutu-

ra que exigem da vida condominial. Afinal, apesar de
todas as diferencas em relagdo aos carros a combustio, a ra-
z80 de existir de ambos ¢ a mesma: levar pessoas do ponto A
ao ponto B da forma mais confortével possivel. No entanto,
alguns proprietérios desses automoéveis acabam por buscar
praticidade e economia acima do razodvel, instalando pon-
tos de recarga em suas vagas sem considerar a infraestrutura
elétrica disponivel nos condominios.
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den'go Leal, advogado especialista em Direito Condominial
membro da Associacgo Nacional da Advocacia Condomi-
nial (ANACON), destaca que o morador ndo pode instalar um
carregador na vaga dele sem aprovagido do condominio. “Ainda
que a vaga seja privativa, a instalacdo de um carregador de veiculo
elétrico depende de uso da infraestrutura elétrica comum e pode
impactar a seguranca de toda a edificagéo”. Essa auséncia de pla-
nejamento representa um problema concreto. Além de dificultar
a fiscalizacdo para checagem de seguranca elétrica e contengédo
de incéndios, pode colocar toda a edificacdo em risco.

Essa preocupacéo também é refletida no campo juridico. “Mes-
mo diante da auséncia de normas federais especfficas vinculadas
ainstalacdo de carregadores de veiculos elétricos nas garagens de
condominios, o sindico necessita observar e cumprir as normas
vigentes que podem ser aplicadas ao tema, atuando com diligén-
cia e precaucdo, conforme dispde o art. 1.348 do Cdédigo Civil”,
afirma Rodrigo Leal.

De acordo com a National Transportation Safety Board
(NTSB), agéncia de seguranca dos Estados Unidos, em 2023 fo-
ram registrados 25 incéndios a cada 100 mil vefculos elétricos. E
um numero considerado significativo por especialistas, especial-
mente quando se trata de baterias de fons de litio, cujos incén-
dios sfo de dificil controle e podem reagir até mesmo a 4gua. Em
S&o Paulo, o aumento na frota elétrica levou o Corpo de Bombei-
ros a colocar o tema entre suas prioridades. A corporagdo alerta
que muitos edificios ndo possuem infraestrutura adequada para
suportar a carga elétrica dos carregadores, o que pode gerar cur-
tos-circuitos, riscos de explosdes, liberacdo de gases toxicos € a
possibilidade de reignicéo das chamas apds a extingéo inicial.

Em resposta a essa realidade, os bombeiros paulistas desenvol-
veram uma nova norma técnica que deve entrar em vigor ainda
este més. Essa regulamentagdo estabelece critérios claros para a
instalagfo segura de eletropostos em condominios, incluindo a
obrigatoriedade de sistemas de exaustfo, sprinklers e sensores
térmicos nas garagens. Novos empreendimentos deverdo ser
projetados com essas estruturas, enquanto prédios existentes
passardo por adaptacdes conforme sua capacidade técnica.

Do ponto de vista legal, a atuacdo do sindico precisa estar an-
corada em assembleias e laudos. “O sindico néo deve autorizar
unilateralmente a instalacdo de carregadores elétricos nas gara-
gens, especialmente quando ndo constar nas normas internas
previsdo expressa sobre o tema. Em tese, cabe ao sindico deli-
berar o assunto em Assembleia Geral de Conddminos, sendo re-
alizado estudo técnico da estrutura do condominio, sobretudo
elétrica”, explica o advogado Rodrigo Leal.
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Rodrigo Leal, advogado especialista em Direito Condominial

‘ ‘ Ainda que a vaga seja privativa, a instalagao de
um carregador de veiculo elétrico depende de

uso da infraestrutura elétrica comum e pode
impactar a sequranca de toda a edificacao

Rodrigo Leal, advogado especialista em Direito Condominial

Inspirada por esse cendrio e pelo debate em curso na Camara
dos Deputados, foi apresentado o Projeto de Lei 158/2025, que
pretende modernizar a legislacdo condominial ao regulamentar
a instalac@o de pontos de recarga. A PL visa assegurar o direito
dos condominos de instalar carregadores em suas vagas privati-
vas, desde que respeitadas normas técnicas e de seguranca. J4 a
infraestrutura coletiva dependerd de aprovacio em assembleia.
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CBMAL FAZ RECOMENDACAO CONTRA ELETROPOSTOS

EM GARAGENS

m Alagoas, a crescente demanda

também acendeu o sinal de alerta. O
Ministério Publico do Estado de Alago-
as (MPAL) solicitou esclarecimentos ao
Corpo de Bombeiros Militar de Alagoas
(CBMAL) sobre os riscos envolvidos. Em
resposta, 0 CBMAL recomendou que, por
ora, os prédios evitem a instalacdo de ele-
tropostos em garagens, especialmente em
areas internas ou subsolos, até que uma
regulamentacdo nacional seja definida.
Segundo o documento enviado ao MPAL,
incéndios com baterias de ions de litio
podem gerar reagdes térmicas incontro-
laveis, inclusive com resisténcia a gua. As

chamas sdo de dificil contenc¢io, podendo
reagir & 4gua e causar grandes tragédias,
afirma o parecer técnico.

O promotor Jorge Déria, da 662 Promo-
toria de Justica, reforcou o acompanha-
mento rigoroso do caso. Ele afirmou que
espera que os sindicos atendam as orien-
tagdes de quem fala com conhecimento de
causa, no caso o Corpo de Bombeiros, mas
que o Ministério Ptblico também atuara
com as cobrancas dentro do que lhe for
cabivel.

A complexidade do tema levou o CB-
MAL a integrar um Comité Nacional
Especial, que retne outros Corpos de
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Bombeiros do pafs para construir uma
normativa unificada sobre seguranca con-
tra incéndios envolvendo veiculos elétri-
cos. A corporagdo enfatiza que a falta de
regulamentacio ndo equivale a auséncia
de risco. Pontos de abastecimento de ve-
iculos, sejam utilizando combustiveis fés-
seis ou elétricos, necessitam de requisitos
de protecdo, especialmente de combate a
incéndio, saida de emergéncia e seguranca
estrutural nas edificacdes. Na avaliacéo do
Corpo de Bombeiros, esse tipo de estrutu-
rando ¢ compativel com subsolos ou dreas
internas de edificios com circulago irres-
trita de pessoas.
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alerta alagoano ndo ¢é exclusivo na Regido Nordeste. Em

Sergipe, o Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(CREA-SE) publicou a Nota Técnica n® 001/2025, recomendando
que os carregadores sejam instalados em dreas abertas, na parte
exterior de toda e qualquer edificacgio. O texto explica que o su-
peraquecimento das baterias pode ultrapassar 1.000°C, tempera-
tura que supera, com folga, os limites estruturais do concreto. A
estrutura de concreto, quando submetida a temperaturas acima
de 600°C, jd tende a comprometer severamente sua integridade,
segundo aponta o CREA. A nota ainda sugere um distanciamento
minimo de trés metros entre veiculos nas estagdes e o enclausu-
ramento da area para conter possfveis focos de incéndio.

Diante deste cenario, moradores que optam pela mobilidade
elétrica tém pressionado sindicos e conselheiros a buscarem
solucBes vidveis em um ambiente ainda marcado por incertezas
técnicas e juridicas. Especialistas alertam que nenhuma decisdo
deve ser tomada sem andlise criteriosa. Antes de qualquer insta-
lagdo, ¢ fundamental avaliar a capacidade elétrica do edificio, as
condicdes de ventilacio, os sistemas de combate a incéndio e os
impactos potenciais na estrutura predial.

E igualmente importante que o tema seja discutido em assem-
bleia, com decis®es registradas em ata e acompanhadas por lau-
dos técnicos e profissionais habilitados. Medidas improvisadas
ou sem respaldo podem comprometer a seguranca coletiva e, em
casos de sinistro, inviabilizar a cobertura de seguros do condo-
minio.

Rodrigo Leal destaca que alterar o Regimento Interno ou a Con-
vencdo do Condominio é recomendével, mas ndo obrigatério. “O
importante é que o tema seja disciplinado por deliberacdo em
Assembleia Geral de Condéminos, com ata escrita e registrada,
com a posterior divulgacdio aos condominos”, explica.

No aspecto técnico e legal, o advogado reforca: “Inexistindo
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laudos especificos de cada Condominio quanto a seguranca da
edificacdo, moradores, visitantes e prestadores, sugere-se que as
autorizacGes se limitem as vagas externas/descobertas, cabendo
ao Condominio providenciar também extintores especificos para
baterias de litio, tecnologia ja existente para combate a incéndios
de baterias de fons de litio, como extintores com pé quimico es-
pecifico, acrossdis limpos ou sistemas de abafamento por CO,,
capazes de suprimir reacdes térmicas nos modulos da bateria
que ndo sdo afetadas de modo relevante por meio de dgua”.

Até que haja uma regulamentacio estabelecida, a orientacio
das autoridades € clara: evitar a instalacdo de pontos de recarga
em &reas internas e adotar uma postura de cautela. A pressa, nes-
se caso, ndo ¢ s6 inimiga da perfeicio, mas pode ter consequén-
cias graves. Como j4 advertiu o Corpo de Bombeiros de Alagoas,
a instalacdo em locais inadequados poderd, em breve, ser objeto
de exigéncia normativa nacional.

A mobilidade elétrica ¢ uma tendéncia irreversivel. Mas sua
incorporacgo a vida condominial exige mais do que entusiasmo
ou visdo de futuro. Exige planejamento rigoroso, embasamento
técnico e, acima de tudo, responsabilidade coletiva. Enquanto as
normas ndo chegam, o bom senso deve prevalecer como princi-
pal guia da seguranca.

O bom senso, no entanto, precisa vir acompanhado de rigor téc-
nico e juridico. “Se o sindico ou o condominio autorizarem ou
se omitirem diante de uma instalacdio de carregador de veiculo
elétrico irregular, e dessa omissdo resultar um sinistro, como por
exemplo incéndio, explosdo ou pane elétrica, ambos podem res-
ponder civilmente por danos materiais e morais”, alerta Rodrigo
Leal.
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Funcionarios
proprios e a
construcao da
confianca no
condominio
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Vocé entregaria os cuidados da sua casa para alguém que vocé
ndo conhece, comprometendo a integridade juridica, estru-
tural e financeira da residéncia? A resposta parece 6bvia, mas, no
caso de condominios, muitos moradores desconhecem quem
sdo os profissionais que atuam diariamente no ambiente onde
vivem, especialmente quando a equipe ¢ terceirizada e ndo tem
vinculo direto com o CNPJ do proprio empreendimento.

Em busca de praticidade e flexibilidade, grande parte dos con-
dominios opta pela terceirizacdo de servicos comuns da rotina
condominial. Essa é uma alternativa valida e que pode funcionar
bem, desde que a empresa prestadora seja qualificada e o servigo
seja bem gerido.
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Por outro lado, cresce o nimero de condominios que
tem optado pela contratacdo direta de funciondrios,
buscando construir uma equipe propria, estével e com-
prometida com o dia a dia do local.

Por trds da boa convivéncia condominial, da ma-
nutencdo em dia e da sensacdo de seguranca que os
moradores sentem ao entrar e sair de casa, ha um fa-
tor muitas vezes invisivel, mas essencial: a presenca
de uma equipe integrada ao cotidiano do condominio.
Esses profissionais conhecem as rotinas dos morado-
res, percebem mudancas de comportamento no fluxo
de pessoas, sabem as especificidades do ambiente e
dos condéminos. Essa familiaridade com o ambiente e
com as pessoas cria um sentimento de confianga que se
constréi com o tempo, algo que vai além de protocolos
de atendimento.

Além disso, observa-se que quando hé vinculo dire-

Engajamento da
equipe

Aiormagéo de uma equipe sélida e comprometida
omega no modo como ¢ realizada a contratacgao.
Quando o vinculo empregaticio é direto, com registro
em carteira vinculado ao CNPJ do condominio, ha uma
relacdo de maior pertencimento, que pode repercutir po-
sitivamente na rotina dos moradores e do condominio
no geral. Isso se traduz em uma convivéncia mais harmo-
nica, menor rotatividade e maior senso de responsabili-
dade por parte dos colaboradores.

A diretora Zampieri Condominio, Solange Syllos, en-
tende que o retorno de investimentos realizados na
contratagdo de funciondrios préprios ¢ visivel no dia a
dia, visto que a taxa de rotatividade cai, os moradores
percebem maior profissionalismo no atendimento, € os
proprios funciondrios se sentem mais valorizados e com-
prometidos.

Em complemento, a psicéloga e consultora em gestdo
de pessoas, Dayse Simdo, defende que a construcdo de
vinculos vai além da formalidade.Dayse confirma que
uma forma de conquistar o alinhamento profissional
da equipe ¢ ter colaboradores contratados pelo préprio
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to com o condominio, cria-se um canal mais claro de
comunicagdo entre gestdo e equipe, o que facilita o ali-
nhamento de expectativas, o cumprimento de normas
internas e o senso de responsabilidade com os resul-
tados. Ndo existe certo ou errado, no entanto, € possi-
vel perceber que realizar a contratacdo de funcionarios
diretamente no CNPJ do condominio é uma decisdo
tomada com estratégia, visando uma valorizac¢do da co-
munidade, da confian¢a mutua e da autonomia na ad-
ministracdo do ambiente de convivéncia.

Solange Syllos, diretora da Zampieri Condominios

condominio, particularidades vivenciadas pela rotina de
um ambiente condominial.

“Criar vinculos € estar conectado a pessoas, permitin-
do uma relacdo préxima e estdvel, o que gera senso de
pertencimento e comprometimento. E preciso enten-
der a estrutura de gestdo de pessoas de um condominio
como uma empresa formal, com politicas internas e cul-
tura prépria. O colaborador contratado diretamente vi-
vencia o dia a dia, assimila o conjunto de valores e regras
do condominio com maior facilidade e clareza”, declara.
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unciondrios préprios absorvem com mais facilidade a

cultura e os valores do ambiente, algo essencial para
uma atuacdo proativa e alinhada. Diferente dos terceiriza-
dos, que podem ser remanejados a qualquer momento, os
contratados diretamente tendem a desenvolver lagos com
os moradores, reconhecendo suas rotinas e necessidades
especificas. Isso se reflete em um atendimento mais per-
sonalizado e em uma postura mais atenta a eventuais pro-
blemas.

A psicéloga reforca que a terceirizacdo tem suas vanta-
gens, porém torna-se mais fragil quando se considera a es-
tabilidade, a integracdo com os moradores e o alinhamento
de expectativas. Além desse aspecto, a manutencdo de um
quadro de funciondrios préprios do condominio aumenta
a autonomia do sindico quanto a gestao de pessoas, solu-
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Dayse Simao, consultora da Conselhos do RH

cdo de problemas e alinhamento da comunicaggo, evitan-
do a figura de “dois patrdes” para o colaborador.

O senso de dono e responsabilidade ¢ desenvolvido so-
bre o ambiente do condominio e suas regras. Essa diferen-
ca afeta a convivéncia, pois funciondrios diretamente con-
tratados costumam estabelecer um clima mais préximo,
familiar e colaborativo, o que melhora a qualidade do aten-
dimento aos moradores ¢ a estabilidade da equipe.

“Arotatividade € um dos maiores gargalos do engajamen-
to, € a terceiriza¢do ndo tem como premissa a geracdo de
vinculos com o empregado dele e o condominio. Na auto-
nomia da terceirizadora ela pode fazer remanejamento de
pessoal sem consultar a adaptacio dos conddéminos quan-
to as relagdes construidas com os terceirizados”, acrescen-
ta Dayse.

Criar vinculos é estar conectado a pessoas, permitindo uma relacao proxima
e estavel, 0 que gera senso de pertencimento e comprometimento”.

Dayse Siméo, consultora da Conselhos do RH
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Diferencas entre funcionarios proprios e terceiriz

= Funcionario préprio: contrato direto com o condominio, maior estabilidade, integracao
com moradores, cultura institucional absorvida.

= Terceirizado: contrato com a empresa prestadora, possivel rotatividade, menor vinculo com o con-

dominio e moradores.

Treinamento e capacitacao

AJpesar de favorecer uma maior
integracdo da equipe a rotina
do condominio, a contratagdo direta
também impd&e alguns desafios. Um
deles é a capacitacdo continua dos
profissionais. Como o vinculo ¢é dire-
to, cabe ao sindico pensar em formas
de promover treinamentos que aten-
dam as necessidades do empreendi-
mento. No entanto, nem sempre ha
estrutura ou conhecimento técnico
suficientes para elaborar e executar
um cronograma de qualificagdo ade-
quado, o que exige ainda mais plane-
jamento e parceria. Contar com uma
administradora qualificada e com
programas de treinamento pode ser
fundamental.

Na perspectiva da diretora da Zam-
pieri Condominios, Solange Syllos, a
contratagdo de funciondrios é uma
escolha que transcende a economia
e se torna uma decisdo estratégica
para o bom funcionamento do con-
dominio como um todo. No entanto,

ela afirma que a contratagdo por si s6
ndo traz vantagens imediatas, enten-
dendo a capacitacdo como uma ne-
cessidade coletiva.

“E fundamental investir em capaci-
tacdo constante para que €sses pro-
fissionais estejam alinhados com as
necessidades da coletividade e pre-
parados para lidar com as diversas
situagdes do dia a dia condominial,
que vdo desde o atendimento aos
moradores até o cumprimento rigo-
roso das normas internas”, desenvol-
ve a diretora.

Desse modo, capacitar vai além de
treinar para executar tarefas, ¢ uma
forma de valorizar o colaborador e
prepara-lo para agir com seguranca,
empatia e eficiéncia. “Quando todos
tem conhecimento do seu papel, das
regras internas e das boas praticas de
conduta, hd mais autonomia e me-
nos atritos internos. Treinar a equipe
demonstra valorizagdo do colabora-
dor, e é um dos melhores meios de

3]

desenvolver os profissionais quanto
as competencias técnicas e compor-
tamentais”, aponta a psicéloga Dayse
Simao.
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Nesse sentido, o objetivo do treinamento ¢ garan-
tir que as atividades dentro do condominio sejam
executadas de acordo com a realidade do empreendi-
mento, evitando falhas operacionais e riscos trabalhis-
tas. Colaboradores em constante desenvolvimento ten-
dem a elevar a qualidade da operacdo, do atendimento
e a satisfacdo dos moradores, fortalecendo a imagem
do condominio como ambiente organizado, seguro e
bem administrado

A especialista destaca que a capacita¢do deve con-
templar duas dimensdes: hard skills, como procedi-
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mentos técnicos e operacionais, e soft skills, que envol-
vem comportamento, comunicagio e relacionamento
interpessoal. Para ela, ¢ essencial trabalhar temas como:

Comunicacdo assertiva
Inteligéncia emocional
Gestdo de conflitos

Atendimento ao publico

Normas e procedimentos do
condominio

Competéncias macro para o desenvolvimento da equipe

Habilidades técnicas e conhecimentos espe-
cificos de uma area, adquiridos por meio de
educacao formal, treinamentos e experién-
cias profissionais.

Esses treinamentos, segundo Dayse, devem ser con-
tinuos e adaptados a dindmica do ambiente. “Quan-
do todos tém conhecimento do seu papel, das regras
internas, das boas praticas de conduta e quais com-
portamentos sdo seguros, hd mais autonomia e menos
atritos internos, pois eles estardo preparados para agir
em diferentes situacdes”. A psicéloga ainda afirma que
profissionais de condominios residenciais

Habilidades comportamentais e socioemocio-
nais que se referem a maneira como um indi-
viduo interage com outros e com o ambiente
ao seu redor.

atendem diversos publicos no contexto de seu traba-
lho. Cada grupo tem suas demandas especificas, ¢ a
equipe de colaboradores de um condominio precisa es-
tar preparada para atuar com todos de forma eficiente
e cordial. Um time bem preparado reflete diretamente
na organizacdo e profissionalismo da administragéo,
reforcando a confianca dos moradores e reduzindo a
judicializacdo de conflitos.

Administracao condominial

lém disso, essa estrutura fortalece a autonomia da
dministragdo condominial, permitindo decisGes
mais rdpidas e alinhadas com a realidade local. Em um
cenario onde a eficiéncia administrativa e a boa convi-
véncia sdo prioridades, contar com uma equipe estével,
qualificada e comprometida pode fazer toda a diferenca.
Contar com uma boa administradora de condominios
pode ser crucial nesse processo, especialmente quando

o sindico ndo possui experiéncia em gestdo de pessoal.
Solange Syllos, da Zampieri Condominio, compartilha
uma iniciativa da sua empresa para apoiar sindicos que
optam pela contratacdo direta de funciondrios.
“Oferecemos, mais de uma vez ao ano, um treinamen-
to gratuito para os funciondrios dos condominios que
administramos e que operam com a contratagdo direta.
Esses treinamentos abordam desde questdes técnicas
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e operacionais, como procedimentos de seguranca, até te-
mas comportamentais, como postura profissional, comu-
nicacgo e atendimento humanizado”, explica a diretora.

Segundo Solange, o objetivo da administradora é pre-
encher a lacuna existente entre o bom servico ofertado
em condominios e a terceirizagdo de servicos, bem como
garantir que o empreendimento tenha uma equipe bem-
-preparada, segura de suas atribuicdes e ciente do papel
fundamental que exerce na convivéncia condominial.

“A gente sabe que cuidar de um condominio dé traba-

lho. O sindico precisa lidar com muitas questdes desafia-
doras todos os dias. Por isso, muitas vezes, acaba achando
invidvel contratar funciondrios diretamente, por ser uma
obrigacdo a mais. Também recebemos muitos gestores
condominiais desesperados e cheios de duvidas quanto
aos pormenores da gestdo de pessoas”, comenta Solange.
De acordo com a diretora, visando atender as dores desse
publico, a empresa conta com uma equipe multidiscipli-
nar.
Toda drea de Departamento Pessoal ¢ tocada pela Zam-
pieri nos condominios com funciondrios préprios. “A gen-
te faz tudo. Realizamos processos seletivos; cuidamos de
toda rotina trabalhista; fazemos o controle de ponto, esca-
las e férias; e garantimos a seguranca juridica e financeira
do condominio com um rigoroso controle das obrigacoes
trabalhistas”, detalha.
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Nesse més de julho, a Zampieri Condominios realizou
mais uma edi¢do do Treinamento para Funciondrios de
Condominio, no auditério da empresa, na Ponta Verde.
O momento reuniu colaboradores de condominios com
contratagdo direta e abordou a padroniza¢do do atendi-
mento e comportamento. Foram discutidos diversos as-
suntos, como cultura do condominio, apresentaco pes-
soal, atendimento, convivéncia saudével e organizacgo.

Edinaldo Alves da Silva, porteiro no condominio Bosque
Rio Mar, jd havia participado da dltima edi¢do, que aconte-
ceu em dezembro do ano passado. Ele avalia 0 momento
como uma oportunidade de muito aprendizado. “E a se-
gunda vez que participo do treinamento, mas desde a pri-
meira fol muito satisfatério. Agdes como essa sdo muito
importantes para mim, para o condominio e para os meus
companheiros de trabalho. E muito significativo. Obrigado
a Zampieri por tudo que estd nos ensinando”, agradece.

Também porteiro, porém do condominio Chécaras da
Lagoa, Luciano da Silva Alves participou pela primeira vez
do treinamento promovido pela Zampieri Condominios.
“Foi muito bom, pois aprendemos coisas que a gente ndo
aplicava no nosso condominio ainda”, disse. Luciano ja
havia trabalhado em outros condominios ao longo da
vida, porém, foi a primeira vez que recebeu um treinamen-
to desse tipo. “Me sinto valorizado, com certeza, porque
esse tipo de acdo reconhece o nosso trabalho”, conclui.
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Jackson Marinho

Contratacao de fornecedores em condominios
exige mais que bom preco

Risco de incéndio, falta de normas e alertas do MP e Bombeiros acendem debate sobre carros

elétricos em condominios

Jackson Marinho, Especialista em Gestdo
Financeira, Contabilidade e Compliance

Todo sindico j& ouviu: “Esse faz pela me-
tade do preco”. Mas serd que vale a pena
economizar no que pode custar caro depois?
Contratar fornecedores em condominios é
uma tarefa que exige responsabilidade e cri-
tério. Embora o fator preco ainda pese na de-
cisdo de muitos sindicos, optar apenas pelo
mais barato pode sair caro — e o prejuizo vai
além do financeiro: inclui riscos trabalhistas,
danos estruturais e responsabilidade civil

Em um cendrio onde o sindico responde
legalmente por decisdes operacionais, adotar
processos criteriosos € padronizados se torna
essencial para garantir conformidade legal e
qualidade nos servigos.

O risco da informalidade

E comum encontrar condominios contra-
tando prestadores de servico sem qualquer
formalizacdo. Sem contrato, sem compro-
vacdo técnica, sem encargos recolhidos. Re-
sultado? Risco elevado e grandes dores de
cabeca.

Um exemplo recorrente: em um condominio de médio porte, um pedreiro auténomo foi con-
tratado para uma pequena reforma na drea de lazer. Acordo verbal, auséncia de contrato, nenhum
documento exigido. Durante o trabalho, sofreu um acidente. Resultado: o condominio foi respon-
sabilizado judicialmente pelas despesas médicas e por uma indenizago trabalhista. Tudo isso po-
deria ser evitado com um processo de contratacdo formal e responsavel.

Checklist essencial para contratacao

Para garantir a qualidade da contratagio e blindar o condominio de riscos legais, é fundamental
seguir um protocolo minimo. Confira abaixo:

1. Exija a documentagao obrigatéria 4. Controle financeiro e evite adiantamentos

Priorize pagamentos por etapas conforme o
progresso da obra;
Exija emissdo de nota fiscal e comprovantes;

CNPJ ativo e regular;

Contrato social atualizado;

Certides negativas (INSS, FGTS, Receita
Federal, Estadual e Municipal);

Alvara de funcionamento vigente;

Registro em conselho profissional (quando
aplicavel: CREA, CRMV, etc.);
Comprovacéo de regularidade trabalhista.

Registre todas as transacoes
documentalmente.

5. Acompanhe a execucio

Acompanhe de perto os responsaveis;
2. Avalie tecnicamente o fornecedor

Documente o andamento com fotos e relatérios;

Realize inspecdo final com checklist de entrega.
Histérico de mercado e tempo de atuagéio;

Portfélio e referéncias de outros clientes;

O Codigo Civil (art. 1.348) estabelece que
o sindico deve “diligenciar a conservacéo e a
guarda das partes comuns”. Em outras pala-
vras: a ma contratagdo pode recair legalmente
sobre ele, inclusive de forma pessoal, caso haja
omissgo, negligéncia ou informalidade no pro-
Cesso.

A implantacio de um fluxo padronizado

Visitas técnicas a servigos ja executados;
Certificagdes e qualificacdo do responsével técnico
.
3. Formalize o contrato detalhadamente

Descrigédo do objeto e escopo dos servigos;

Cronograma e prazos definidos;

Garantias de execugdo e de materiais;
Cldusulas sobre encargos trabalhistas;
Penalidades e cldusulas de rescisio;

Seguro de responsabilidade civil, quando aplicével.

para contratagdo ¢ um dos pilares do com-
pliance condominial — conjunto de prdticas
que garante que a gestdo esteja em conformi-
dade com normas legais, contdbeis e éticas.

Cadastro e avaliacaoperiodica de fornecedores

Uma prética eficiente e estratégica é manter um banco de dados atualizado de forne-
cedores, avaliando periodicamente critérios como cumprimento de prazos, qualidade do
servico, clareza na comunicacéo e relacdo custo-beneficio. Essa base facilita futuras con-
tratacOes e reduz a dependéncia de indicacées informais, comuns em condominios.

A profissionalizacdo da gestdo condominial comega na contratagio. Sindicos que ado-
tam critérios técnicos, exigem documentacdo e formalizam contratos estdo ndo apenas
cumprindo com seu dever legal, mas também valorizando o patriménio coletivo e refor-
¢ando a confianga da comunidade condominial.
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Conddmino Antissocial, Como penalizar em até dez vezes o valor da cota condominial

Para quem se comporta mal dentro do condominio ou para aqueles que utilizam suas unidades de forma nociva, as multas cos-
tumam ser bastante pesadas. A lei (Céd. Civil) determina como dever do condémino, dentre outros, dar as suas partes a mesma

Cod. Civil

Art. 1.336.

Séo deveres do condémino:

IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificagio, e néo as utilizar
de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou
aos bons costumes.

Existe ainda aquele condémino ou possuidor que ndo cumpre reiteradamente com
os seus deveres perante o condominio. Para ele, poderd, por deliberacdo de trés
quartos dos condéminos restantes, ser aplicada multa correspondente até cinco
vezes o valor atribuido a taxa de condominio, conforme a gravidade das faltas e a
reiteracdo, independentemente das perdas e danos que se apurem

Alei ainda determina:

Art. 1337

Par4grafo inico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamen-
to antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais
condéminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar multa correspon-
dente ao décuplo do valor atribuido a contribui¢go para as despesas condominiais,
até ulterior deliberacdo da assembleia.

Como saber quando aplicar a multa?

Como ja dito, para que alguém seja taxado de ‘antissocial’ deve ser considerado
o seu comportamento inadequado, que traz prejuizo e afeta o bom convivio dos
demais usuarios. Ndo serd um simples aborrecimento nem uma sé ocorréncia com
uma pessoa ou um grupo de pessoas que se caracterizard um comportamento an-
tissocial. Deve-se considerar a gravidade, a reiteragéio e a comprovacéo da incom-
patibilidade de convivéncia.

Importante: Para isso, o ideal ¢ a opinigo de um advogado.

e e QA e
A reincidéncia:

A lei ndo prevé cobranga em dobro neste caso (o limite é de 10 vezes). Porém,
caso o condominio queira aplicar esse recurso, o conselho é comegar aplicando
multas menores, como por exemplo, 2 (duas) vezes o valor da taxa com aplicagéo
do dobro (quatro), e assim por diante. Constatando-se que mesmo sofrendo as
penalidades o ‘antissocial’ continua gerando incompatibilidade de convivéncia, o
caminho ¢ partir para sua exclusdo do condominio.

Céd. Civil

Art. 1337.

O conddémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com os seus deve-
res perante o condominio podera, por deliberagéo de trés quartos dos condomi-
nos restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo
do valor atribuido a contribuicio para as despesas condominiais, conforme a
gravidade das faltas e a reiteracdo, independentemente das perdas e danos que se

apurem.

0 que é antissocial:

Antissocial quer dizer contrario a sociedade (no caso, condominial); aquele que se
opde ao convivio social; insocidvel;

contrario a organizagfo, costumes ou interesses da sociedade (Dicionario Eletro-
nico Houaiss da Lingua Portuguesa e Diciondrio da Lingua Portuguesa Larousse).

E como definir um antissocial?

A prépria lei j& mostra o caminho que o condominio deve seguir para enquadrar o
comportamento antissocial, que ¢ aquele que gera incompatibilidade de convivén-
cia do causador com o restante dos moradores ou possuidores.

Podemos definir como sendo aquele que cria confuséo constantemente, que deso-
bedece costumeiramente as regras de convivéncia, que usa a unidade de forma que
pde em risco o sossego, a saude, a salubridade e a higiene, enfim, aquele vizinho
insuportével para todos ou para boa parte dos outros vizinhos.

Como proceder:

Para que se configure o comportamento antissocial, as provas devem ser pecas
fundamentais no processo. As reclamagdes no livro de ocorréncia, e por quanto
mais pessoas melhor, citando o ocorrido, a hora do acontecimento, quem teste-
munhou e os danos causados, servem como tal.

Uma vez de posse das ocorréncias, o sindico notifica o causador do problema e
pode, de imediato (a lei lhe confere esse direito), aplicar a multa prevista no Art.
1.337 do CC. Como defesa, o punido pode recorrer a assembleia, que julgaré o caso,
confirmando ou absolvendo-o.
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Tal mae, tal filha: dupla é presa por
golpes com imdveis em Macei6

m Maceio, mée e filha foram presas em flagrante,

suspeitas de aplicar uma série de golpes envolven-
do iméveis mobiliados em Alagoas. Segundo a Policia
Civil, a dupla de 49 e 23 anos acumulava mais de 40
registros policiais, além de responder a inquéritos e
processos por estelionato. A estratégia seguia um Mo-
dus Operandi: elas simulavam interesse na compra de
imdéveis anunciados em plataformas digitais, pagavam
uma entrada simbolica, tomavam posse do imoével e
vendiam como se fossem as legitimas proprietérias.
Antes de sumir, ainda retiravam todos os méveis da re-
sidéncia.

A tltima ocorréncia foi registrada no bairro da Man-
gabeiras, onde a vitima relatou ter vendido um aparta-
mento, mas ndo recebeu o valor integral e flagrou as
suspeitas retirando os bens do local. A prisdo aconte-
ceu na Central de Flagrantes, e ambas seguem detidas
preventivamente.

Cartdrios vao intermediar pa-
gamentos de imoveis

Conselho Nacional de Justica regulamentou o

uso da Conta Notarial, permitindo que cartérios
de notas depositem, movimentem e repassem valores
relacionados a negoécios juridicos, especialmente em
compras de iméveis. A medida atende um velho desejo
do setor imobilidrio, que buscava garantir mais segu-
ranca aos envolvidos nas transacoes a vista. Com a nova
regra, o comprador deposita o valor na Conta Notarial
e, apos a assinatura, o cartério repassa 0 montante ao
vendedor. A iniciativa, desenvolvida pelo Colégio No-
tarial e pela ANOREG, serd implementada na platafor-
ma digital e-Notariado.
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Calote em condominios
cresce no Brasil

A inadimpléncia condominial no Brasil chegou a 17%
no primeiro trimestre de 2025, um aumento em rela-
cdo ao ano passado, impulsionada pela alta da inflacdo
que pressiona o or¢amento dos moradores. Todas as
regides registraram crescimento nos indices. O maior
aumento foi no Norte (8,60%), seguido do Centro-O-
este (6,59%), Nordeste (6,03%), Sudeste (5,68%) e Sul

(4,83%).

Caloteiros de condominios
podem ter vida dura

Uma proposta em debate no Senado pode mudar as re-
gras de cobranca em condominios e aumentar a multa
por inadimpléncia de 2% para até 10%. A medida, em
andlise por uma comissdo de juristas, busca reforgar o
caixa dos condominios e reduzir a inadimpléncia, que
compromete servicos essenciais. Pelo texto, cada con-
dominio poderd definir o percentual da multa em sua
convengdo, respeitando o teto de 10%. A mudanga ain-
da precisa passar por todas as etapas legislativas para
ser aprovada.

Sindico investigado por desvio
usara tornozeleira

O advogado Eduardo Castro, suspeito de desviar pelo me-
nos R$ 40 mil de um condominio onde atuava como sin-
dico em Teresina, foi solto e vai responder ao processo em
liberdade. Ele ¢ investigado por transferir dinheiro da conta
do condominio para a sua conta pessoal e por movimentar
valores entre diferentes condominios para tentar esconder
os desvios, que podem ter afetado pelo menos sete prédios.
O advogado usara torozeleira eletronica por 180 dias, ndo
poder? sair da cidade e deverd comparecer regularmente a
Justica. Ele responde pelos crimes de estelionato e apropria-
cdo indébita, mas como ndo tem antecedentes criminais e
0s crimes ndo envolvem violéncia, poderd acompanhar o
processo em liberdade.
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Nova avenida impulsiona mer-
cado imobilidario em Maceio

A abertura da avenida José Ribeiro Toledo, que liga o
Sdo Jorge (préximo a Josefa de Melo) até Cruz das Al-
mas, ao lado do Parque Shopping, esté transformando
a mobilidade urbana da regido e acelerando o cresci-
mento do mercado imobilidrio. Com 240 mil m2 de drea
em desenvolvimento, o entorno da via ja recebe novos
condominios, centros empresariais e hospitais. A obra
fortalece a conexdo entre bairros e valoriza uma das
areas que mais crescem em Maceio.

Incéndio: baba lanca crianca da
sacada e é investigada

Um incéndio em um apartamento no Espirito Santo provo-
cou uma cena desesperadora que terminou com uma crian-
ca sendo lancada da sacada por uma bab4, na tentativa de
salvé-la das chamas. A crianca sobreviveu a queda. Segundo
a Policia Civil, a baba teria iniciado o fogo apds uma briga
com o companheiro. Ela conseguiu sair do imével com aju-
da dele, mas sofreu queimaduras em cerca de 40% do cor-
po € estd internada em estado grave. O caso € investigado
como tentativa de homicidio.

Nas ultimas semanas, o perfil da RC&MI no Instagram (@
revistacondominioal) repercutiu as imagens impressionan-
tes do momento do resgate, que circularam nas redes so-
ciais e causaram forte comocgo. O video mostra 0 momen-
to em que a crianca € lancada pela sacada e amparada por
pessoas na cal¢ada, pouco antes de a babd também escapar
com dificuldade do apartamento completamente tomado
pelo fogo.
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