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APRESENTACAO

Um dos grandes estudiosos do comportamento humano, David McClelland (1917 -
1998) definiu trés necessidades humanas, poder, realizacdo e afiliacdo. O ser humano, no
entanto, tem dificuldade para conviver harmoniosamente com as trés necessidades. A
necessidade de afiliacdo é sem duvida uma das mais paradoxais, se de um lado, é necessidade,

do outro € um problema complexo.

As grandes cidades tornaram-se cada vez mais verticalizadas e as pessoas passaram
a construir suas habitac6es tendo que dividir espacos para o convivio coletivo. Nem sempre
a harmonia prevalece e sempre que isso ocorre, o conflito aflora e causa desconforto, danos

e ressentimentos.

Conviver em um condominio é um desafio cujas regras devem ser estabelecidas e
seguidas por todos. Conviver em um condominio é um desafio, cujas regras devem ser

estabelecidas e seguidas por todos.

Por ser uma area que abarca o escopo legal da Administracdo, o sistema CFA/CRAsS,
definiu a gestdo condominial como o ato de gerir de forma profissional bens de terceiros,
utilizando as técnicas de administracdo e selecdo de pessoal, administracdo financeira,

administracdo de material, administracdo mercadoldgica.

O CRA-SC, atento a esta demanda, instituiu junto a sua Camara de Administracdo
Privada o Nuacleo de Administracdo de Condominios, o qual vem discutindo quais
ferramentas o profissional da Administracdo precisa conhecer para atender as demandas do
mercado atual. Este E-book resultado do importante trabalho voluntario dos dedicados
membros do ndcleo e aborda assuntos relacionados ao papel do profissional da administracédo
na gestdo dos condominios, dentre eles quais as informacBes e as ferramentas que o
profissional necessita dominar para uma gestao eficiente, transparente e segura; qual a funcéo
do CRA-SC na fiscalizacdo e orientacdo quanto as responsabilidades dos sindicos e das
administradoras de condominios; como o0 CRA-SC pode contribuir com este mercado; e,
quais sdo os principais desafios dos gestores. Essa € uma alternativa de oferecer aos nossos
registrados, responsaveis técnicos e a sociedade em geral uma excelente fonte de consulta
sobre o tema. Tal trabalho também complementa de maneira magistral o importante trabalho
desenvolvido pela fiscalizagdo do Conselho, a qual nos ultimos exercicios, sem prejuizo de

outras agBes e segmentos, buscou dar uma énfase maior a &rea da Administracdo de
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Condominios, conscientizando a sociedade, empresarios e responsaveis técnicos sobre tal

atividade e sua relacdo com o CRA.

Assim, cumprimos com nossas fungdes institucionais, conscientizando o mercado
para a importancia da administracdo profissional na gestdo condominial, bem como, regular
a efetiva prestacdo dos servigos das Empresas/Profissionais habilitados em CRA, primando
pela correta orientacdo da conduta ética e técnica dos profissionais da Administracdo pelos
CRAs na gestdo condominial, para que condéminos e sindicos reconhe¢am os beneficios da

gestdo profissionalizada.

Neste E-book, o leitor encontrard& uma compilagdo de normas legais que
regulamentam o importantissimo segmento da propriedade imobiliaria no Pais, com énfase
na administracdo de condominios a convivéncia em coletividade e a evolugdo no processo

nos Condominios Edilicios.

Esperamos que se torne uma fonte permanente de consulta.

Adm. Paulo Sergio Jordani
Presidente
CRA-SC 8260
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1. INTRODUCAO

Conviver em coletividade € um exercicio diario e, acima de tudo, uma necessidade
humana. Os Condominios evidenciam ainda mais a importancia da convivéncia em
coletividade, pois, reinem grande nimero de pessoas a residir em espagos proximos, com
interesses distintos e personalidades singulares, mas que compartilham o anseio por uma vida

harmoniosa e segura.

Os gestores condominiais devem estar preparados para mediar e auxiliar na resolucéo
de inameros conflitos que ocorrem no cotidiano da sociedade condominial, e ainda, ter a
maestria para identificar e agir de maneira adequada, considerando os diferentes perfis de
moradores, respeitando as regras estabelecidas na legislacdo vigente, bem como, na

convencao e regimento interno do Condominio.

O objetivo principal desse trabalho € apontar mudancas significativas observadas na
gestdo administrativa e juridica de condominio em edificacGes. Neste processo, em primeiro
lugar seréo expostos conceitos e fundamentos desde sua cria¢do, seguindo o ordenamento

juridico brasileiro na regulamentacdo da propriedade horizontal.

O texto dos topicos apresentados foi embasado na bibliografia de publicacdes
literarias de autores especializados nesse segmento da Administracdo, e ainda no relato da
visdo interpretativa da evolucdo ao longo do tempo, focando no perfil comportamental, e
considerando as mudancgas que foram impostas durante a pandemia de Covid-19 e que sera

integrado na cultura da vivéncia em coletividade.

Nesse estudo foi empregado o método de abordagem dedutiva, pesquisa
bibliogréfica dos profissionais consultados, sem afastar a analise da legislacdo, doutrina e

jurisprudéncia.
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2. CONSIDERACOES GERAIS SOBRE O CONSELHO REGIONAL DE
ADMINISTRACAO DE SANTA CATARINA - CRA-SC

O Conselho Regional de Administragdo € uma autarquia federal dotada de
personalidade juridica de direito pablico, com autonomia técnica, administrativa e financeira.
Funciona como 6rgdo consultivo, orientador, disciplinador e fiscalizador do exercicio do
campo profissional da Administragdo, conforme preconiza a Lei 4.769/65, e seu
Regulamento aprovado pelo Decreto 61.934/67. Por disposicdo da legislacdo que
regulamenta o campo profissional da Administracdo séo finalidades do Conselho Regional

de Administragéo:

a) dar execucéo as diretrizes formuladas pelo Conselho Federal de Administragdo -
CFA,

b) fiscalizar, na rea da respectiva jurisdicdo, o exercicio da profisséo;
C) organizar e manter o registro profissional;

d) julgar as infracdes e impor as penalidades referidas na Lei 4.769/65;
e) expedir as carteiras profissionais;

f) elaborar o seu regimento interno para exame e aprovacao pelo CFA.

Somente o Bacharel em Administracdo com a inscricdo no CRA, fica habilitado para
0 exercicio da profissdo, podendo se denominar Administrador e atuar legalmente nas areas

privativas dessa profisséo.

Somente quem se registra no CRA recebe a Carteira de Identidade Profissional,
valida como documento de identidade em todo o territorio nacional e comprovante de que
estd habilitado para o exercicio de atividades privativas ao campo profissional da
Administracdo em seu estado. Ao efetuar o registro o profissional estd obrigado a obedecer
ao Caodigo de Etica do Profissional da Administracio, que imp&e normas e condutas voltadas

a preservacao da imagem profissional e a defesa da sociedade.

Os Conselhos e Ordens se organizam na defesa da sociedade, impedindo o exercicio
irregular da profissdo, com préaticas nocivas a sociedade, seja publica ou privada, exercida
por leigos inabilitados, ou habilitados sem ética, que possam implicar riscos ao patriménio

ou a vida dos cidaddos.
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Em decorréncia do exposto acima, compete aos Conselhos e Ordens defender a
sociedade pelo ordenamento da profissdo, controlando as atividades profissionais
respectivas, controlando a ética e impedindo o exercicio profissional de pessoas inabilitadas.

As diretrizes de fiscalizacdo s&o formuladas pelo Conselho Federal de
Administracdo (CFA) e executadas pelos Conselhos Regionais. A Lei 4.769, de 09/09/1965
regulamenta a profissdo do Administrador e o Decreto 61.934, de 22/12/1967 regulamenta a
atividade profissional, e define o exercicio do cargo e areas consideradas privativas da

Administracdo, e ainda, trata da obrigatoriedade do registro profissional no Conselho.

A Resolugdo Normativa CFA N° 521, de 27 de agosto de 2017, determina que 0
Sistema CFA/CRAs tem como missdo “promover a ciéncia da Administragdo valorizando as
competéncias profissionais, a sustentabilidade das organizagfes e 0 desenvolvimento do
pais”. O alcance dessa missdo exige uma pluralidade de ac@es integradas entre 0 Conselho e
a sociedade, de forma a criar um vinculo ético de confianca, ampliando na comunidade, a
certeza de que os profissionais registrados sdo cidadaos com as habilidades e competéncias

necessarias para resolver as problematicas comuns ao ambiente das organizaces.

A Resolucdo Normativa CFA N° 521, de 27 de agosto de 2017, aprovou o
Regimento do Conselho Regional de Administracdo de Santa Catarina, no item 11, do Art.
5° e Art. 39, estabelecendo a criacdo das Camaras Setoriais como 6rgaos de representacdo, e

dos Art. 46 ao 50, Secdo I, sua natureza, fungéo e subordinacéo.

A Resolucdo Normativa CRA-SC N° 505, de 27 de abril de 2020, aprovou as
alteracbes na Resolucdo que trata de todas as Camaras Setoriais do CRA-SC, visando a

atualizacdo da legislacdo e seu regimento.
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3. CAMARA SETORIAL DE ADMINISTRACAO PRIVADA

A Cémara Setorial de Administracdo Privada do Conselho Regional de
Administracdo de Santa Catarina € um érgdo de representacdo constituida em seu segmento

especifico da Administracao.

Os objetivos principais da Camara Setorial de Administracdo Privada sdo:

l. Discutir aspectos de inovacdo tecnoldgica na area da Administracdo Privada;
Il.  Promover debates sobre problematicas organizacionais recorrentes;

I1l. Incentivar a constante atualizacdo dos profissionais da Administracéo,

desenvolvendo conhecimentos necessarios a sua empregabilidade;

IV. Evidenciar os principios e pressupostos que orientam a profissdo e a ciéncia
da Administracao; e

V. Estabelecer intercAmbio técnico, cientifico e social entre as Cémaras
Setoriais, envolvendo o CRA-SC, a sociedade catarinense, empresas privadas, entes

publicos, instituicGes de ensino e organismos internacionais.

A participacdo na Camara Setorial e no Ndcleo se constitui atividade relevante ao
exercicio da profissdo do Administrador, e sera considerada como atividade voluntéria dos
seus integrantes. Os trabalhos produzidos pela Camara Setorial e pelo Nucleo serdo de
propriedade do CRA-SC, divulgados 0os nomes dos autores e dos participantes. Concluido o
periodo da gestdo, os membros receberdo certificado comprovando a sua atuagdo, emitido
pelo CRA-SC.
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4. NUCLEO DE ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS

O Nucleo de Administragdo de Condominio foi criado pela Portaria n® 056 de 25 de julho
de 2018. Os membros atuais foram designados pela Portaria n203 de 30 de janeiro de 2020.

Possui como principal finalidade o desenvolvimento de estudos aprofundados no tema de
Administracdo de Condominios e fomenta a qualificacdo e a atuacdo de Administradores nessa
area respectiva e no planejamento financeiro das organiza¢@es, como uma atividade profissional

do Administrador.

Estd subordinado diretamente & Camara de Administracdo Privada e é formado por
Administradores ou Tecnologos registrados, todos rigorosamente em dia com o0 CRA-SC, sendo
01 (um) coordenador. O Nucleo podera ser extinto pela Camara ou Diretoria, caso seja verificado
que a permanéncia ndo é mais necessaria, sua extingdo deve ser aprovada pela Diretoria e

homologada pelo Plenario.

Os Conselhos e Ordens na defesa da sociedade, organizam-se para fiscalizar o exercicio
profissional, visando impedir praticas nocivas a sociedade, publica ou privada, seja por meio de
pessoas inabilitadas, ou habilitados e sem ética, pois estas podem implicar risco ao patrimdnio ou
ao cidaddo. Em decorréncia do exposto acima, compete aos Conselhos e Ordens defender a
sociedade pelo ordenamento e a fiscalizacdo do exercicio profissional, controlando as respectivas

atividades e a ética, impedindo a permanéncia de pessoas inabilitadas a frente de qualquer gestao.

O objetivo do Nucleo de Administragdo de Condominios, como representante do Conselho
Regional de Administracdo, é aproximar essa modalidade de gestdo da Autarquia incumbida de
regulamentar e fiscalizar o exercicio profissional do Administrador, mas sobretudo, no intuito de
possibilitar meios de qualificar os profissionais que atuam nesse segmento, cOmMo empresario
prestador de servi¢o ou assumindo o cargo de Sindico em qualquer tipologia em que se enquadrar.

Com base nessa visdo, pode se descrever, resumidamente os principais objetivos, conforme segue:

a)  Interagir junto as empresas para 0 encaminhamento para a obtengdo do registro no
CRA;

b)  Promover capacitacdo visando desenvolver habilidade de boas praticas de

administracéo de condominios;

c)  Motivar atuagao conjunta para interagdo com o CRA,;
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d)  Promover seminarios e workshops, tendo como publico alvo, empresas de

administracdo de condominios e Sindicos Profissionais;
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5. CONSIDERACOES E DEFINICAO DE ADMINISTRACAO E PERFIL
PROFISSIONAL

Administracdo de Empresas é uma area da ciéncia que se caracteriza pela gestdo de
negocios de uma organizacdo. Para alcangar eficiéncia, o profissional de administracéo,
independente do ramo escolhido, deve gerenciar os recursos financeiros, materiais € humanos

de maneira inteligente e estratégica.

No desempenho da funcdo o administrador deve seguir conhecimentos tedricos
imprescindiveis as boas praticas de gestdo. Vejamos a seguir:

1)  Planejamento: determinar os objetivos e metas a serem atingidos e

determinar os procedimentos a serem seguidos.

2)  Organizacdo: selecionar o corpo funcional necessario para cumprir as tarefas
e garantir os equipamentos e insumos e tecnologia a serem aplicados na realizagcdo das

tarefas.

3) Controle: acompanhar a execucdo das tarefas e mensurar a eficiéncia

dos processos, ajustando os procedimentos até atingir o resultado esperado.

4)  Lideranca: gerenciar os colaboradores em prol de um propdsito, motivando-

as a exercerem as fungdes com exceléncia.

E indispensavel manter o planejamento em dia e agir no momento certo,
contornando os problemas, e se assim for preciso mudar de direcdo. Por essa razdo, a

flexibilidade é um dos atributos indispensaveis no perfil do profissional de Administracéo.

Além das habilidades descritas anteriormente outras virtudes também fazem a

diferenca na atuacdo do administrador, tais como:

1)  Visédo analitica - o profissional deve ter visao sistémica de todas as etapas do
processo e analisar os fatores envolvidos, considerando o ambiente interno e externo.

Destarte, antever os problemas e preparar as soluges.
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2)  Lideranca — o lider € aquele que mostra, em atitude, o espirito visionario e a

capacidade de conduzir as pessoas da melhor maneira e, assim, alcancar os objetivos.

3) Habilidade com numeros - o profissional deve demonstrar sintonia com a
matematica. Esta habilidade é um ponto forte na carreira do administrador, considerando a
necessidade de prestar contas de forma coerente, controlar o fluxo de caixa e identificar
os tributos que devem ser apurados e recolhidos, bem como, preparar planilhas e a elaborar

relatorios.

4)  Gestdo de pessoas - conquistar pessoas esta diretamente relacionado ao
crescimento planejado pela empresa. O Administrador controla as partes envolvidas no

processo e potencializa os resultados.

5) Comunicagéo eficaz — considerar-se comunicagdo eficaz quando a
mensagem transmitida € entendida pelo receptor. Dominar essa competéncia contribui com

0 aumento da produtividade.

6) Inteligéncia emocional — ao agir com inteligéncia emocional para
avaliar, gerenciar, perceber e entender as situacdes que o cercam, a ponto de influenciar na
tomada de deciséo, ajuda a resolver problemas de forma criativa e deixa claro os objetivos,

independentemente do ramo empresarial que atuar.

7)  Criatividade e inovacdo — o Administrador deve solucionar problemas com

criatividade e visao inovadora.

8) Atualizacdo constante — atualizacdo constante, significa afirmar que o

profissional deve especializar-se e ampliar as possibilidades de atuacéo.

O profissional da Administracdo pode estar em empresas de todo portes e
segmentos, em instituicGes publicas ou privadas, e ainda, como consultor, ou no seu proprio
empreendimento. A diversidade de atuacdo se estende também a administracdo de

Condominios, como veremos a segulir.
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6. ADMINISTRACAO CONDOMINIAL ESPECIALIZADA

Com a crescente instalacdo de novos empreendimentos verticais e horizontais,
verifica-se grande demanda por gestdo profissional de condominio, priorizando cumprir
normas legais, valorizar o patriménio imobiliario, o bem-estar, a seguranca e a integridade

dos moradores.

A qualificacdo técnica, a fiscalizacdo ética e a promocédo da responsabilidade do
Sindico Profissional, sdo imprescindiveis para o0 bom desempenho da economia, seguranca e

bem-estar na vida de milhdes de brasileiros que vivem hoje em condominios.

Construtoras, Incorporadoras, Investidores do setor imobiliario e condéminos, tém
procurado por empresas especializadas em Administracdo de Condominios, no intuito de
consolidar o empreendimento com gestdo qualificada e de qualidade.

Evidencia-se cada vez mais que a gestdo condominial bem-sucedida, é baseada em

pilares essenciais, quais sejam:

1) Organizar, planejar e controlar;

2) Instituir um Corpo Diretivo eficiente;

3) Contratar administradora regulamentada junto ao CRA,
4) Contar com um departamento juridico especializado;

5) Realizar auditorias periodicas;

A visdo gestora do Corpo Diretivo de um condominio deve contar com o0 apoio da

assessoria técnica no seu amplo campo de atuacéo, aliada a estes pilares essenciais.

Fomentar a especializacdo no ramo da Administracdo Condominial é salutar, na
medida que o exercicio da Administragdo busca implantar solugbes tecnoldgicas e
administrativas especificas para atender as necessidades da gestdo condominial, que se

mostra cada vez mais dinamica.

O apoio concentrado e ac¢les voltadas ao setor condominial por iniciativa do

Conselho de Administracdo em conjunto com empresas do ramo, promovem solucdes
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administrativas eficientes considerando as melhores técnicas, a legislacdo, a jurisprudéncia,
a doutrina e entendimentos juridicos no atendimento de diferentes necessidades dos mais

variados perfis de condominios.

A falta de dominio sobre certos temas aumenta as chances de o Sindico cometer
arbitrariedades, descumprir acordos firmados na convencdo de condominio e nas
deliberacBes das assembleias, abrir precedentes indevidos, faltar com transparéncia nos
demonstrativos financeiros e até mesmo deixar de atender as exigéncias legais, com relagdo

a pagamentos, procedimentos burocraticos, vistorias obrigatorias e manutengdes prediais.

De acordo com a professora e Administradora Rosely Schwartz, do curso de
Administracdo de Condominios e Sindicos Profissionais da Escola Paulista de Direito,

gerenciar um condominio é como dar conta de uma empresa.

Se administrar condominios significa gerir de maneira profissional bens de
terceiros, para atuar com administracdo de condominios a empresa a ser constituida devera
ser registrar junto ao CRA-SC e apresentar um Responsavel Técnico (profissional com
formacao superior em administracédo e registro junto ao CRA-SC, situacéo que € verificada
pelos fiscais do Conselho sempre que em diligéncias, recepcdo de denuncias ou analise de

material de divulgacdo onde consta a oferta de tais servicos.
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7. A HIERARQUIA DAS LEIS QUE FUNDAMENTAM A
ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS

A adversidade no ambito condominial é uma realidade que cada vez mais esta
presente na rotina do Condominio. Estd presente nas relacfes interpessoais no ambiente
interno, conddminos e moradores, e externo, prestadores de servi¢o, fornecedores, por vezes,

até mesmo visitantes.

Muitas vezes, € a falta de regras claras ou o descumprimento delas que levam a
situacfes embaragosas: musicas rolando em volume alto, festas que se estendem apds o
horario permitido, bichinhos bagunceiros em espacos coletivos, acesso facilitado a terceiros
sdo apenas algumas das infracbes que comprometem uma convivéncia saudavel. Acima de
tudo, é possivel notar uma falta de consciéncia sobre o que é viver em condominio e um

desconhecimento das principais regras e leis.

Por esses e tantos outros motivos, é fundamental conhecer o conjunto de leis que
rege a vida em condominio, facilitando a resolucdo de conflitos e garantindo uma

administracdo mais eficiente e uma convivéncia mais tranquila.

A Advogada Luciana (2020) relata um case publicado em seu blog juridico que
seguindo uma hierarquia, com as principais leis. Vejamos a seguir como pode ser classificada
a legislacdo pertinente a condominio. Podemos imaginar uma pirdmide para compreender

melhor:

1) As leis estaduais e municipais encontram-se piramidal: cada regido, municipio ou
estado, tém suas préprias normas, bem como regras de acessibilidade e codigo de obras, por

exemplo.

2) Conforme a Lei de Locacdo de Imoveis Urbanos (n° 8.245/91) que dispde sobre
as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, por envolver o
contrato e os papeis do locador e do locatério, bem como diferenciar as despesas ordinarias

das despesas extraordinarias do condominio;

3) Corroborando com tal entendimento, a Lei n® 4.591/64, que regulamenta sobre
condominios em edificacdes e as incorpora¢des imobiliarias revogada parcialmente, no que
ndo confronta com o Cadigo Civil regulamenta dispositivos sobre conselho consultivo e a

fugira do sub sindico;
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4) Na sequéncia temos a presenca do Codigo Civil/2002, utilizado como base para
as relacGes condominiais, principalmente nos artigos 1331 a 1358 por definir os direitos e

deveres dos conddominos no uso da propriedade exclusiva e dos espagos comuns;

5) E, por fim, no topo da hierarquia piramidal temos a Constituicdo Federal/88 que
¢ a Lei maior. E importante esclarecer que a mesma nio trata diretamente da matéria
condominial, contudo aborda temas como propriedade privada, dignidade da pessoa humana,

direito a moradia, os quais estdo diretamente relacionados ao condominio.

H& também as normas internas do Condominio, que estruturam uma segunda

piramide. De baixo para cima:

1)  Deliberagbes das assembleias de condominio: sdo decisdes com forca de
regra para os moradores, desde que seja respeitado 0 quorum necessario para 0 assunto

votado em reunido;

2)  Regimento interno: sdo as regras de uso do condominio que englobam as
questdes do dia a dia e regras de convivéncia. Neste documento deve constar o que €

permitido ou proibido aos moradores e empregados do Condominio;

3)  Convencao de condominio: no topo da pirdmide das regras internas, esta é a
lei do condominio que regulamenta a administracéo e as relagcdes entre os condéminos. Deve
dispor de temas como: as unidades autbnomas, as fracOes ideais, os direitos e deveres dos
conddminos, a administracdo do condominio, 0 mandato do sindico, suas competéncias e a

realizacio das assembleias. E a lei maxima interna do Condominio.

Vale ressaltar que as normas internas ndo podem jamais sobrepor as leis destacadas

acima, sob pena de serem nulas de pleno direito.

Outro ponto bastante questionado € a validade da Convencdo de Condominio que
foi fundada antes do Cddigo Civil de 2002. "O entendimento majoritario da doutrina e
jurisprudéncia, com excecdes a regra, é que a Convencao perde a sua validade nos topicos
que contrariarem a nova disposi¢do do Cadigo Civil.

Ela ndo é inteiramente invalida, mas parcialmente nesses tdpicos contrarios"
(SILVA, 2020). Neste caso, o ideal € que seja elaborada uma nova Convencéo, com as

atualizacbes necessarias. Para tanto, o desafio maior é promover uma assembleia e,
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principalmente, contar com um quérum de 2/3 dos conddminos para sua aprovagdo. Muitas
vezes, € a falta de interesse e a auséncia dos condéminos que impedem a construcao de uma

nova Convencao.

Hoje, a tranquilidade da vida em condominio e o sucesso da gestdo do sindico,
dependem muito, do conhecimento das diversas leis e, principalmente, do cumprimento
destas. Sabendo a hierarquia destas regras ja fica mais facil conduzir a administracdo do

condominio, buscando sempre garantir o melhor para todos.

€ o5



22

8. CONSIDERACOES ACERCA DE CONDOMINIO

O condominio é moldado ja durante a construcao, quando o incorporador registra o
empreendimento no Cartdrio de Registro de Imoveis, de acordo com a Lei 4.591/64.

Essa entidade juridica é caracterizada pela comunhao de interesses inerente a sua
instituicdo, distinto dos titulares de cada uma das unidades autbnomas, o qual, como tal, é
sujeito de direitos e obrigagcdes proprias e com terceiros, que podem ser, em certas

circunstancias, os proprios Condéminos.

Segundo Pereira (2010, p. 160), ter-se-4& condominio "quando a mesma coisa
pertence a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o

todo e cada uma das partes".

No Cadigo Civil “condominio” significa posse ou direito exercido por duas ou mais
pessoas sobre 0 mesmo bem. No dicionario Aurélio (1999) tem-se Condominio como sendo

“dominio exercido juntamente com outrem; copropriedade”.

A Lei n®10.406/2002 — Cédigo Civil - dispde em seus capitulos VI e VII de varios
tipos de Condominios, sendo eles: Condominio Voluntario (art. 1.314 a 1.326), Condominio
Necessario (art. 1.327 a 1.330) e Condominio Edilicio (art. 1.331 a 1.358).

O Condominio Voluntario é aquele em que a comunhdo decorre da vontade das
partes (conddminos), nascendo de um negdcio juridico pelo qual duas ou mais pessoas
adquirem ou colocam um bem em comum para dele usarem e gozarem e que, juntos, exercem
direitos e obrigacBes sobre 0 mesmo bem, como por exemplo, o0 condominio que existe entre
cbnjuges proprietarios do mesmo imével. Os proprios comunheiros estabelecem a cota que

cabera a cada coproprietario; no siléncio deles ha presuncdo legal de igualdade dos quinhdes.

O Condominio Necessario € aquele decorrente de imposicdo forcada da lei,
independente da vontade das partes, como por exemplo, o condominio que existe em
decorréncia de paredes limitrofes, como cercas, muros, valas, em que ambos sdo donos do

bem e possuem responsabilidades e direitos.

E, por fim, Condominio Edilicio que é o conjunto de edificacdes caracterizado pela

existéncia de partes exclusivas e partes comuns titularizadas por mais de um coproprietario,

conforme convencéo previamente estabelecida.
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Ao término da construgcdo do Condominio, ap6s a incorporacdo imobiliaria, retne-
se a documentacdo e se providencia o registro oficial para proceder a Instituicdo do
Condominio. Assim a documentacdo do novo condominio comeca a ser organizada e é

convocado pelo representante da construtora a primeira Assembleia Geral Ordinaria - AGO.

Na primeira assembleia Ordinaria poderdo ser aprovadas a Convencdo e 0
Regimento Interno, sendo eleito o primeiro Sindico e Conselheiros, definida a contratagdo
da administradora, dentre outros assuntos relacionados a formacgdo da receita financeira, a
formacdo do corpo funcional e aprovada a contratagéo de prestadores de servicos, para gerir

o Condominio.

Neste contexto compete a administradora inscrever o condominio no Cadastro
Nacional das Pessoas Juridicas (CNPJ), juntando ao processo, a convenc¢do do condominio
registrada em cartério, a ata da eleicdo, contendo os dados da Ficha de Inscricdo Cadastral
(FIC) devidamente assinada pelo Sindico eleito.

A administradora ainda deve providenciar o seguro do condominio: a lei 4.591/64
estabelece o prazo de 120 dias, contados a partir do Habite-se, para contratar o seguro e
requerer junto a Prefeitura, o Cadastro Municipal de Contribuinte — CMC.

Os estudos apresentados no ramo do Direito, o Condominio ndo possui
personalidade juridica. E considerado como um ente com personalidade andmala, ndo se
enquadrando como pessoa fisica e nem como pessoa juridica, porém, esta legitimado a atuar
em juizo, ativa e passivamente, representado pelo Sindico.

Historicamente, os prédios eram regidos pelos usos e costumes, sendo que pela
iniciativa de Caio Mario da Silva Pereira houve a aprovacao da Lei n® 4.591/64, contendo
as regras e as disposigdes pertinentes ao Condominio em Edifica¢fes, porém, sem mencionar
sobre a personalidade juridica. O Cddigo Civil de 2002 da mesma forma manteve o assunto
esquecido.

Para efeitos fiscais 0 Condominio é considerado pessoa juridica sem fins lucrativos,
portanto liberado da entrega da Declaracdo de Imposto de Renda (IRPJ), mas obrigado a
entregar a Declaracdo de Imposto de Renda Retido na Fonte, dependendo dos salarios pagos
aos funcionarios e dos valores pagos referentes a servigos de terceiros. Também ndo esta

livre do cadastro no CNPJ, devendo ter uma denominacao legal.
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9. ADMINISTRADORA DE CONDOMINIOS

O Coadigo Civil em seu artigo 1.348, &°, estabelece que o Sindico pode contar com
assessoria de empresas especializada, delegando fungGes administrativas, conhecidas como
Administradoras de Condominios, que assumem atribuicdes previamente definidas em

contrato de prestacdo de servigo.

A Administradora de Condominio é a empresa especializada e que reine uma
infraestrutura completa para a prestacéo de servicos de assessorar na de gestdo condominial,

no apoio administrativo, contabil, juridico e engenharia.

Fazendo referéncia a frase citada pela Professora Rosely Schwartz (ano e pagina),
“administrar um condominio é como gerir uma empresa”. O Condominio é equiparado, em
alguns perfis, a uma grande empresa. Apesar de ndo ser assim reconhecido pela legislacéo
pertinente, que se mantém silente a definicdo da personalidade juridica, ndo enquadrado o
Condominio nem pessoa fisica e nem como juridica. Entretanto este ente anémalo esta

legitimado para atuar em juizo, ativa e passivamente, representado pelo Sindico.

Na definicdo teorica, visando estabelecer uma relacdo entre a administracdo de
Condominio atribuida ao Sindico e Administradora como empresa especializada, nédo
comparando a ordem de importancia, mas a relevancia dos servicos de sustentacéo da gestéo
condominial, em primeiro devem ser abordados os procedimentos imprescindiveis na selecéo
e contratagdo dessa modalidade de servigo.

A contratacdo de administradora deve ser precedida de alguns cuidados, para ndo se
tornar um problema em vez de uma solucéo. E preciso firmar contrato entre o Condominio e
a Empresa Administradora e, ainda, na fase preliminar algumas informagdes importantes

devem ser observadas, quais sejam:

a)  Consultar clientes, escolhidos aleatoriamente, e verificar se a empresa tem

cumprido as obrigagfes contratadas;

b)  Verificar participacdo na solucdo de problemas internos do condominio,

apresentando solugdes e alternativas;

c) Analisar a lista de servicos oferecidos pelas empresas consultadas, visando

um estudo mais abrangente;

€<


https://www.sindiconet.com.br/informese/novo-codigo-civil-capitulo-condominios-legislacao-codigo-civil-capitulo-sobre-condominios

25

d)  Avaliar a proposta financeira, analisando o impacto da taxa mensal do
condominio, e a cobranca de taxas e servicos especiais, como fotocopias, participacdo em

assembleias, fornecimento de impressos e outras tarifas eventualmente cobradas;

e)  Analisar os relatorios emitidos pelas empresas consultadas, visando conhecer

a capacidade de transmitir informacéo confiaveis e transparentes;

f)  Visitar a empresa, observar o ambiente de trabalho, o quadro de
colaboradores, uso da tecnologia, rapidez no atendimento, conhecer os departamentos de RH,
Juridico préprio e contabil fiscal e financeiro, cuidando para ndo se deixar impressionar pelas

aparéncias;

g)  Verificar o registro no CRA e a apolice de seguro para reembolso no caso de

prejuizo causado por colaboradores diretos;

h)  Examinar a prévia do contrato e observar o prazo de duragdo, verificar as
condicdes de rescisdo, as penalidades, evitar condi¢bes de exclusividade em servigos de

outros departamentos, como manuteng&o, juridico, dentre outras.

) Conhecer o gerente de relacionamento que sera o contato direto.

Exercer a funcdo de Administrador é desempenhar atividade de gerir negocio,
proprio ou de terceiros. Em regra geral, o contrato entre as partes para administracdo de
condominio estabelece as atividades que podem ser delegadas a administradora, sendo um

ato bilateral.

A legislacdo ndo trata especificamente dessa modalidade de negocio, deixando o
setor descoberto de lei regulamentadora especificando claramente o ramo de consultoria
especializada. N&o se quer afirmar que o setor é desprovido de leis que regulamentam os atos

civis, visto que estdo muito bem regradas as relagdes contratuais.

E considerada funcdo principal o ato de assessorar Sindico no exercicio das
atividades que Ihe sdo legalmente atribuidas, oferecendo-lhe apoio administrativo, contabil e
juridico. Contudo, ndo cabe a administradora impor decisdo, porém deve alertar sobre o
cumprimento da lei, convencéo e deliberacdes das assembleias, enfatizando os riscos se ndo

seguir as normas legais.

As atividades relacionadas as rotinas e formas da gestdo sdo as obrigacOes

secundarias, desempenhadas exclusivamente pela administradora contratada pelo
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Condominio, que resumidamente podemos citar: a administracdo de recursos humanos e
folha de funcionarios; gestdo financeira e controle de arrecadacdo e da inadimpléncia;
auditoria nos documentos de entradas e saidas de valores e a elaboracdo do demonstrativo
financeiro mensal e anual; apuracdo de impostos e emissdo das guias para o recolhimento;
preparacdo e acompanhamento das assembleias gerais; analise de contratos e emissdo de
pareceres juridico, administrativo e contabil; gestdo do cadastro de moradores; compliance e
a gestdo da plataforma digital; gestdo de custos e de tomada de preco, dentre outras, como

por exemplo, emissao de circulares, multas e adverténcias.

Enquadram-se em atividades eventuais aquelas esporadicas, decorrentes de eventos
relacionados a alteracdo da Convencdo e do Regimentos Interno, e outros decorrentes da
obrigacdo de encaminhar informacdes fiscais e trabalhistas vinculadas mensais e anuais.
Também pode ser considerada atividade eventual o acompanhamento do plano de
manutengdo corretiva e preventiva, e ainda, de auditoria contratada com especialistas de
diversas areas, que estdo relacionadas as atribuicbes do Sindico. Sdo atividades que
normalmente ndo sdo citadas na finalidade contratual principal, porém, a estrutura
organizacional da administradora retne condicdo técnica, material e tecnoldgica para
atender, e que facultativamente possam ser incluidos como atividades contratadas, podendo
ou ndo incidir custo extra. Considerando que mesmo a administradora possuindo know-how
para assumir algumas dessas atividades, elas também podem ser realizadas pelo Sindico ou
por terceiros habilitados.

As funcdes desempenhadas pela empresa administradora de condominios, embora
em algumas situagdes se parecam semelhantes, diferem-se do Sindico profissional, pois esse
é o responsavel direto do Condominio em sua totalidade, enquanto aquela ocupa-se com as
atividades burocréticas e assessorias, e em conjunto, agem no intuito de melhorar a vida dos

seus representados, mantendo a legitimidade e legalidade do exercicio profissional.

A modalidade de Administracdo de Condominio, chama a atencdo acerca de um
ramo de neg6cio em que esta inserido, pois nesse contexto, deve-se considerar além do
padrdo socio econémico, também o numero de pessoas que agregam nessa comunidade
coletiva, utilizando espagos comuns e privativos, que em alguns casos podem representar a

populacdo de uma cidade, com demandas de diferente natureza a ser atendida pelo gestor.
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O apoio de profissionais e empresas especializadas faz menos ardua a atuacéo do
gestor condominial, que pode planejar aces direcionadas a supervisdo de atividades em

diversos setores desse universo.

Nesse sentido, certamente, a Administradora é o braco direito do Sindico, agregando
ao longo do tempo a ideia da profissionalizacdo da gestdo, seja na op¢do direta ou na
contratacdo de Sindico Profissional habilitado.

A decisdo de contratar a assessoria de uma Administradora para apoiar o Sindico
em suas funcGes, é tomada ja na assembleia de constituicdo do Condominio, entretanto, pode
ser delegada a escolha ao corpo diretivo, sob a responsabilidade do representante legal, ao

qual cabe a prerrogativa de formalizar o contrato.
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10. CONDOMINIO EDIFICIO E SUA ESTRUTURA ORGANIZACIONAL -
CORPO DIRETIVO E FUNCIONAL DO CONDOMINIO

A divisdo da estrutura administrativa do condominio é meramente didatica e baseada nas
estruturas de trabalho mais utilizadas de acordo com a legislagdo vigente ou com as normas internas

dos prédios, formadores do corpo diretivo e funcional nessa coletividade.

O corpo diretivo de um condominio é um conjunto de pessoas que ocupam cargos e
funcBes dentro da gestdo condominial, definidos no codigo civil e na convencéo. E composto pelo
Sindico, Subsindico, Conselheiros, empregados diretos e terceirizados. A Empresa de
Administracdo de Condominio também se inclui nesse grupo diretivo na mesma linha hierarquica

do Conselho.

10.1 SINDICO

O Sindico € a pessoa fisica ou juridica, condémina ou nao, eleita ou contratada para zelar
e defender os interesses do Condominio. Esta deve reunir qualidades e habilidades para exigir dos
moradores o cumprimento dos principios condizentes com 0 bom costume, a vigilancia, a

moralidade e a seguranca.

A funcdo de sindico, representante dos conddminos, ndo caracteriza qualquer vinculo
empregaticio. Por ser o sindico representante e ndo empregado, pode ser destituido como qualquer
mandatario, sem que lhe caiba qualquer indenizagéo.

A escolha do Sindico compete aos condéminos, e em situacGes excepcionais 0 juiz
designara um dentre os conddéminos para o exercicio provisorio da funcéo respectiva, até que seja
possivel a realizagdo de eleicdo regular (artigo 27, Lei 4.591/64). (SOUZA, 2001).

O Sindico poderéa ter uma remuneracdo mensal, que devera ser fixada pela Assembleia
Geral. Cabera a Convencdo estipular se o Sindico recebera ou ndo remuneracéo pelo exercicio do
cargo. O tempo de mandato € previsto no Codigo Civil (artigo 1.347) e também deve estar expresso

na Convencgdo do Condominio, normalmente de um ano, podendo ser reeleito.
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10.2 SUBSINDICO

A funcdo do subsindico é auxiliar o sindico na administragdo diaria do condominio e
assumir as fungdes deste, temporariamente no seu impedimento, rendncia, destituicdo ou morte,
ndo devendo o periodo de seu exercicio ser superior a 30 (trinta) dias. Considerando que a
administracdo do condominio é atribuida ao Sindico pelo artigo 1.347 do Cédigo Civil, logo, este
€ o responsavel pela execucdo dos atos administrativos do condominio. O Cadigo Civil é omisso
na determinagdo dessa funcéo, ficando a cargo da Convencéo dispor sobre o assunto (p. 41). E
recomendavel, principalmente, quando se trata de condominio com grande ndmero de
apartamentos. E importante destacar que ndo existe legislacio a respeito da figura do subsindico,
portanto, competird a assembleia deliberar sobre o assunto e fazer constar na convengdo do

Condominio.

10.3 SINDICO PROFISSIONAL

Na falta de um conddémino interessado no cargo, o Sindico podera ser pessoa fisica ou
juridica, estranha ao Condominio, ou seja, o Sindico Profissional, sendo a remuneragdo aprovada
pela mesma Assembleia que o eleger ou contratar, sendo importante consultar determinacdes da
Convencdo sobre esse aspecto (Artigo 1.347 do Cddigo Civil). O principal papel do Sindico é
representar o condominio. A sua atuagdo equipara-se a do administrador de empresa, com limites
previamente determinados pela legislacéo, convencdo condominial e pelas decisdes da Assembleia

de conddéminos.

A gestdo condominial é facilmente avaliada a partir dos atos praticados pelo Sindico, na
execucdo das deliberagBes das Assembleias, na otimizacdo dos recursos materiais, humanos e
servicos, no estado de conservacao predial, bem como na demonstracdo documental, relatorios de
Demonstrativos Financeiros, que indicam a lisura no desempenho da funcéo. A principal vantagem
da administragdo condominial exercida por Sindico profissional, além da economia decorrente da
administracdo pautada na organizacdo financeira, sem sobressaltos e cotas extras, é a
impessoalidade, que reduz abusos de autoridade ou problemas de relacionamento, pois o
tratamento é formal, ndo envolvendo emocGes, 0 que ndo ocorre quando o Sindico é também

conddmino.
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O condominio funciona como se fosse uma empresa, as pessoas conhecem as regras
contratuais que estabelecem os dias e horarios para atender aos condéminos, excetuando-se 0s
casos de urgéncia. Tratando-se de Sindico conddmino/morador, pode ser que haja um
envolvimento direto com os vizinhos, até mesmo pela proximidade e facilidade de acesso. Ja o

Sindico profissional, esté afastado dos problemas e pode analisa-los com mais imparcialidade.

Com a contratacdo do Sindico profissional, os condéminos contam com um prestador de
servigos, 0 que mantém uma relagdo mais profissional, cabendo aos moradores a responsabilidade
de acompanhar o trabalho, cobrando a aplicacdo da Convencéo e do Regimento Interno, assim

como o cumprimento das decisdes da Assembleia Condominial.

Pela experiéncia e por prestar servicos a outros condominios, o Sindico profissional
consegue negociar mais facilmente com prestadores de servicos, pois, teoricamente, se preparou
para discutir precos, estd mais acostumado a pesquisar produtos, servicos e mao de obra, tem
conhecimento técnico para controlar as finangas e trabalhar com planejamento orcamentario. Em
caso de ma gestéo, o Sindico profissional pode ser afastado definitivamente, sem constrangimentos,
nao ocasionando o trauma e indisposic¢do entre vizinhos, como ocorre nos casos de destituicao do

Sindico conddmino/morador.

A legislacéo prevé que sera eleito um sindico, ndo sendo permitida a pluralidade, ou seja,
a eleicdo de um colegiado ou um conselho que substitua a sua funcdo. A delegacdo devera
obrigatoriamente recair em uma Unica pessoa. Porém, a Convencao pode prever a elei¢do de varios
subsindicos, definindo lhes atribuices.

No tocante as atribuicGes e competéncias do Sindico, o Codigo Civil confere uma série
de obrigacGes e responsabilidades, tanto nas func¢des de cunho administrativo como representativo,
que serdo detalhados ao longo deste E-book.

10.4 CONSELHO

O conselho de condominio é formado por um conjunto de conddminos que possuem
cargos e fungdes dentro da gestdo condominial, definidos em convencédo. A fungdo basica de um
Conselho em Condominio é manter o direcionamento estratégico dos negécios, de acordo com o0s
principais interesses da organizacéo, protegendo o patrimoénio e maximizando o uso dos recursos

disponibilizados ao gestor do Condominio.
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A Lei 4.591/64 estabelece no artigo 23 a figura do conselho, nesta forma redacional: “sera
eleito, na forma prevista na Convencao, um Conselho Consultivo, constituido de trés condéminos,

com mandatos que nao poderao exceder de 2 anos, permitida a reelei¢do”

O Cadigo Civil menciona que podera haver no Condominio um Conselho Fiscal, (artigo
1.356), composto de trés membros, eleitos pela assembleia, por prazo nao superior a dois anos, ao
qual compete dar parecer sobre as contas do sindico.

A principal fun¢do do Conselho Fiscal é conferir as contas do Condominio, examinando
0s comprovantes originais que compdem a movimentacao financeira e emitir parecer, o qual serd

submetido a aprovacéo dos condéminos em assembleia geral.

O Conselho Consultivo tem funcdo ativa no processo decisorio do edificio, sendo

periodicamente consultado pelo sindico antes da tomada de decisGes importantes.
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11. GESTAO DE EQUIPES DE COLABORADORES

O trabalho em equipe € reconhecido como um poderoso instrumento para 0 ganho
de desempenho das organizag¢des. Por conta disso, muito se tem falado sobre como formar
equipes produtivas em condominios, para tornar mais fluente a comunicagao entre as pessoas,
como favorecer a integracdo no ambiente de trabalho etc. Pouco se fala, porém, de um aspecto

fundamental para a eficiéncia das equipes: a confianca.

Confiar implica colocar-se em situacédo de vulnerabilidade perante aquele em quem

se confia, acreditando em suas boas intencdes e que ele fara a coisa certa.

O Sindico precisa constantemente demonstrar confianca em seus colaboradores, e
na capacidade deles, esse comportamento contribui para o empenho da equipe. Se a relacéo
entre o Sindico e colaboradores, é calcada em pressdes, autoritarismo, cobrancas excessivas
e ameacas, demonstrando a falta de confianca, o resultado € um comportamento tenso,
inseguro e prejudica a criatividade e o trabalho coletivo. Entretanto, a atitude positiva do
Sindico para com seus colaboradores torna o ambiente de trabalho mais dindmico, mais

agradavel, despertando sentimento de cooperacdo, potencializando a produtividade.

Ao tratar do tema gestdo de equipe € importante apresentar algumas sugestdes, quais

sejam:

1) Incentivar os colaboradores reflete na produtividade;

2) Ouvir a equipe nao é cortesia, é obrigacdo, visto que os colaboradores sdo
capazes de rastrear a origem de desperdicios e rotinas ineficientes, muitas vezes, com mais
sabedoria do que muitos Sindicos. Assim, pode se afirmar que um dos papéis do gestor é
o dilogo, pois isso estimula a integracdo. Ao desprezar a préatica dos feedbacks, o Sindico
diminui as chances de aprimorar processos e tornar a administracdo mais eficiente.

3) Reunir a equipe periodicamente, estabelecendo temas e topicos, evitando que
outros temas e assuntos desviem o proposito da reunido.

4) Manter atualizada a lista de tarefas diarias.
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O planejamento, a avaliacéo e o controle séo principios inerentes a Administragdo e

a forma de garantir a eficiéncia profissional.

11.1 EMPREGADOS DO CONDOMINIO (PRINCIPAIS CARGOS)

O Condominio necessita de colaboradores para atender as necessidades diarias, tais
COmMo 0s servigos de portaria, limpeza, manutengéo, dentre outros. O numero de profissionais

depende da necessidade e da realidade de cada condominio.

Selecdo, contratacdo, treinamento e adequacdo de pessoal podem ser feitos por
intermédio de uma empresa especializada, que também acompanhara suas tarefas adequando
os funcionarios e especializando-os nas suas funcgdes, fazendo com que atendem as
necessidades do condominio.

O zelador é encarregado de zelar pela manutencdo e bom funcionamento do
condominio, que tem contato direto com a administracdo do Condominio, seja o Sindico ou

seus representantes legais, acatando e cumprindo as determinagdes deste.

O porteiro ou vigilante exerce funcdo de grande importancia. Seus procedimentos
refletem a garantia do conforto e seguranca do Condominio, moradores e empregados.

O faxineiro é responsavel pela limpeza das areas comuns do edificio, atividade que

pode ser exercida pelo auxiliar de servigcos gerais, contratado por empresa terceirizada.

O garagista organiza e controla 0 movimento de veiculos da garagem, especificando
vagas, quando ndo forem demarcadas, preenchendo fichas e manobrando os carros, quando
necessario, para assegurar regularidade na disposicdo dos mesmos e impedir a entrada de

veiculos estranhos.
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12. CONDOMINO

E o proprietario do imével, mesmo se ndo morar na unidade. Considera-se também
conddmino o promitente comprador (ou seja, pessoa que ainda nao possui escritura do imével
averbada no cartério de registro de imdveis, mas tem promessa de compra e venda assinada)
e 0 cessionario de direitos (isto é, pessoa que ainda ndo possui escritura, mas tem promessa

de compra e venda assinada e tem os direitos de condémino cedidos por quem a possuli.

Base legal: Cddigo civil - Art. 1.334 - paragrafo 2°: S@o equiparados aos
proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposicdo em contrario, 0s promitentes

compradores e 0s cessionarios de direitos relativos as unidades autbnomas.

Também é conddmino, o conjuge, se casado for, e atendidos o0s principios e hormas
gue regem o regime de bens do casamento e o companheiro/companheira, quando presentes

0s pressupostos da unido estavel, na forma estabelecida em Lei.
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13. ASSEMBLEIA GERAL, COMPOSICAO DA MESA E REGRAS PRATICAS

A Assembleia Geral € o foro deliberativo onde os principais temas de interesse do
condominio devem ser discutidos para tomada de decisdes. Todos os conddéminos devem ser

convocados para a assembleia, sob pena de nulidade. (ARAUJO, 2013).

E a reunido de todos os conddéminos e moradores de uma mesma edificacio para
apreciar e deliberar sobre questdes de interesse do condominio, sendo o 6rgdo méaximo pelo

qual se manifesta o condominio.

Vale lembrar que sera nula a deliberacdo em Assembleia que venha a aprovar
matéria que ndo conste da ordem do dia, porém as decisfes sobre as matérias previstas terdo
plena validade e s6 poderdo ser anuladas por decisdo judicial ou pela realiza¢do de uma nova
Assembleia. As Assembleias Gerais classificam-se em Ordinéria, Extraordinaria e Especial.

A Assembleia Geral Ordinaria — AGO — deve ser realizada anualmente, é o 6rgéao
deliberativo que tem por competéncia a aprovacdo do orgamento das despesas, as
contribui¢des dos conddminos e a prestacdo de contas, e a renovagdo do mandato, também
se delibera, neste ato, a elei¢do do sindico e conselho, bem como a defini¢cdo da remuneragéo,

se houver.

Em sintese, é na Assembleia Geral Ordinaria que se decide sobre:

a)  Prestacdo contas da gestdo;

b)  Aprovacdo da previsdo orcamentéria;

c)  Eleicdo do Sindico, Subsindico, Conselho Consultivo e/ou Fiscal e suplente;
d)  Rotinas administrativas;

e) Remuneragdo e/ou qualquer outra forma de compensacdo, em virtude do

trabalho desenvolvido pelo Sindico;

f) Obras e servicos a serem realizados por empresas terceirizadas, ou

constituicdo de comissao especial para acompanhar obras;
g)  Uso e reposicdo do Fundo de Reserva;

h)  Assuntos de ordem geral, que a espécie e a natureza da Assembleia comportar.

€<



36

A Assembleia Geral Extraordindria — AGE — pode ser realizada a qualquer tempo,
tem por competéncia a aprovacdo de assuntos ndo discutidos na Assembleia Geral Ordinéria

ou de carater urgente, tais como:
a) Mateéria de interesse geral do Condominio ou dos condéminos;
b) Reforcos financeiros, rateios extraordinarios;
c) Realizacdo de obras, quando os custos ultrapassam a alcada do Sindico;
d) Alteragdes da Convengdo ou do Regimento Interno;
e) Recursos contra decisfes do Sindico;

f) Destituicdo do Sindico ou de membros dos Conselhos Fiscal, e se for o caso,

eleicdo dos sucessores que devam completar o mandato;

g) Os casos omissos na Convencéo, que néo tendo solucéo legal, sejam de interesse

do Condominio, dos conddminos e até de eventuais ocupantes e frequentadores;

h) Quaisquer matérias que os demais drgaos resolvam avocé-las; (FADEL, 2007).

A Assembleia Geral Especial deve ser realizada na forma e condicGes do art. 1.357
e 1.358 do Cadigo Civil, compete deliberar sobre:

a)  Reconstrucdo, ou venda, se a edificacdo for total ou consideravelmente
destruida, ou ameace ruina;
b)  Desapropriacao.

A AGE pode ser convocada pelo sindico ou por ¥4 dos condéminos da edificacéo.
N&o ocorrendo a Assembleia nos 15 (quinze) dias apés o pedido de convocacdo, 0 juiz
decidira a respeito, por meio de requerimento dos interessados.

A convocacao deve ser feita por meio de Edital comprovadamente enviado a cada

um dos conddminos e fixado em locais visiveis e bem frequentados pelos condéminos.

O envio do Edital devera ser com antecedéncia prevista na convencao, no caso de
omissao, no tempo razoavel, para que estes possam se programar, sendo que normalmente o
prazo minimo praticado, e indicado, é de 10 dias.
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O Edital devera conter no minimo, endereco completo, CNPJ do condominio, data,
hora e local em que sera realizada a assembleia, bem como os itens de pauta que serdo

abordados na reunido, ou seja, 0 resumo dos assuntos que serdo abordados.

Aplicam-se a Assembleia Extraordinaria Especial e em Sessdo Permanente as
mesmas disposi¢des previstas para as demais Assembleias, respeitadas as peculiaridades de
quérum, votacdo e modo de apuracéo dos votos. (ALBUQUERQUE, 2013).

Conforme o artigo 1.354 do Cédigo Civil a assembleia ndo podera deliberar se todos

0s conddminos ndo forem convocados para a reuniéo.

E escolhido o Presidente da mesa no inicio da assembleia. Este nomeia o secretario
para redigir a ata, antes de comecar a conduzir a reunido. A Convencgao pode estabelecer a

forma de composicdo da mesa.

O Presidente da mesa deve tomar o cuidado para que as atengdes ndo se desviem
dos assuntos especificados no edital de convocacéo, e para que a votacao ocorra dentro do
limite do quérum exigido na legislacdo. Além disso, o Presidente devera manter controle dos

animos, a fim garantir a harmonia e respeito entre 0os condéminos presentes.

Cabe ao Presidente suspender a assembleia em caso da ocorréncia de desordem ou
exaltagdo dos animos de um ou mais presentes, podendo inclusive, solicitar ao perturbador

que se retire da assembleia.

No inicio da assembleia, o Presidente deve recolher as procuracGes para anexa-las a

lista de presenca.

E recomendavel que o Presidente seja alguém respeitado por todos, e que n&o
pertenga a nenhuma “panelinha” do condominio. Também ¢é de extrema importancia que o
presidente da mesa saiba se colocar no momento certo, evitando que os presentes fujam do
tema que esta sendo debatido. Além disso, deve-se observar o horario de inicio da reunido.
E uma boa maneira de prestigiar os presentes. Outra forma de se manter a ordem é
cronometrar o periodo de tempo para cada assunto na pauta — e no maximo cinco minutos a

mais, caso a maioria decida por mais explicacdes sobre o tema.

Na&o é recomendavel o Sindico presidir ou secretariar a Assembleia, para ndo haver

questionamento sobre sua influéncia nas decisfes dos condéminos.

Constantemente as assembleias de condominios promovem discussoes infrutiferas

e longas, o que gera o afastamento dos condéminos e distanciamento daqueles que almejam
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discutir os assuntos da coletividade para a tomada de decis6es em prol do bem comum. Desta
forma, a participacdo nas assembleias torna-se cada vez menor e 0 destino e a vida
condominial de muitos ficam a critério da decisdo de poucos presentes, que nem sempre

expressam a vontade da maioria.

O Sindico, além de representante legal do condominio, tem o importante papel de
fazer da assembleia um momento de conciliagdo de interesses em prol do condominio, para
que as necessidades deste sejam supridas com imparcialidade. Ademais, nao se deve trazer
para assembleia animosidades pessoais e tratar de assuntos que nao digam respeito a

coletividade.

Outra questdo relevante ao sindico é que este deve promover assembleias conforme
as necessidades, com reunides objetivas, pautas curtas com espaco para sugestdes ou

reclamacdes em assuntos gerais apos a sessao.

Recomenda-se que seja disponibilizada documentacédo relativa a pauta dias antes
das reunides, para que ja examinadas, as perguntas sejam formuladas e os condéminos ndo

sejam surpreendidos em assembleias.

Nesse sentido, entende-se que assuntos tratados em assembleias influenciam a
liberdade de particulares em seu meio de vivéncia e por isso € sempre necessario acautelar
para o fato de que as votacBes sdo democréaticas, porém nem sempre unanimes, assim a parte
que teve sua vontade ndo aprovada deve respeitar a vontade da maioria que teve seus desejos

atendidos; desta feita, vive-se em sociedade.

Outro ponto relevante e que deve ser considerado pelo sindico é a transparéncia e a
clareza na transmissdo de informacdes, sendo que a este é sugerido informar nas reunides
seguintes os pontos positivos das decisdes tomadas em prol do condominio. E, também,
apontar as supostas falhas para anélise e eventuais correcdes.

Seguem algumas sugestdes que podem contribuir para uma maior participacdo dos

conddminos na assembleia:

a)  Estabelecer o horario da reunido, segundo consenso dos moradores;

b)  Preparar a ordem do dia com poucos itens de forma a permitir a determinagéo

de um horario aproximado para o término da reunido;
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c)  Verificar as condicbes gerais do local, quanto a ventilagcdo e iluminacéo,
arrumando a sala com o posicionamento das cadeiras em circulo ou elipse, evitando que haja
posicdo dominante;

d)  Proporcionar o entrosamento entre todos os membros do grupo, inclusive

apresentando 0s novos moradores, e conduzir a Assembleia de forma a evitar a monotonia;

e)  Preparar antecipadamente a Assembleia levando todas as informagoes
necessarias e possiveis, a fim de evitar introducdo de assuntos ndo previstos e assuntos
diversos, que acabam prejudicando o andamento e impedindo que 0s assuntos previstos sejam

deliberados;

f) Manter a calma e pulso firme para evitar debates paralelos, discussées ndo
pertencentes a pauta do dia e tumultos que poderdo provocar a perda do respeito entre as

pessoas;

Na sequéncia, apresenta-se um roteiro, que deve ser adaptado a realidade de cada

condominio:

1)  Preparar o local da realizacdo da Assembleia com antecedéncia, observando
a primeira hora determinada para seu inicio, tendo em maos, o livro de registro das atas, lista
de presenca, a documentacdo relativa aos assuntos constantes da ordem do dia e outras

documentacdes que se fizeram necessarias.

2) Iniciar a abertura da ata e da coleta das assinaturas dos condéminos conforme

a sua chegada, verificando o teor e a validade das procuragdes apresentadas.

3) Dada a hora da primeira convocacao, conferir o quérum para a instalacéo da
Assembleia, aguardando a hora da segunda convocacdo, se necessario, conforme

determinado no edital de convocagéo.

4)  Havendo as condi¢des de inicio, declarar a instalacdo da Assembleia,
solicitando aos presentes a indicacdo do presidente e do secretario, que fara a leitura do edital
de convocacéo, destacando a ordem do dia.
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5)  Conforme o andamento e a discussdo dos itens do edital e suas respectivas
deliberacGes, fazer a anotacdo dos votos (a favor e contra), suspendendo a Assembleia ao
final (se necessario), mediante a aprovacao dos presentes.

6) Em caso de suspensdo de Assembleia, quando da retomada, é recomendado
fazer uma breve explanacdo do que foi deliberado anteriormente e discutidos os itens
faltantes.

13.1 CONSIDERACOES SOBRE QUORUM E VOTO

Em primeira convocacao as deliberagfes das assembleias sdo tomadas por maioria
dos votos dos conddéminos presentes que representem pelo menos a metade das fragdes ideais,

salvo quando exigido “quorum” especial, conforme estabelece o art. 1.352, do Codigo Civil.

J& em segunda convocacéo, exige-se para aprovacdo apenas 0 voto da maioria dos
conddminos presentes, também com a ressalva dos assuntos em que a lei ou a Convencéo

estipule quérum especifico, de acordo com o art. 1.353, do Cédigo Civil.

O art. 1.334, 111, do Cdédigo Civil, determina que a Convencdo compete estabelecer
0 quorum para os diversos tipos de votacdo, entretanto, fixa em outros artigos quorum
especial em funcdo da matéria a ser aprovada. Neste caso, prevalecem as determinacgdes do

Cadigo Civil independente do disposto na Convencao.

E importante lembrar que quando a lei exige quorum minimo para aprovacao este

deve ser respeitado, sob pena de ser nula a assembleia que votou a matéria.

O parégrafo Unico do artigo 1.352 do Cadigo Civil prevé que os votos serdo
proporcionais as fracdes ideais no solo e nas outras partes comuns, salvo disposicdo em
contrario na Convencdo. Permite, assim, que a Convencdo determine outro critério para
apuracéo do voto, privilegiando a auto-regulamentacao dos interesses privados, por tratar de

decisBes que envolvem os proprios interesses e relagdes exercidas pelo titular do direito.
O conddmino inadimplente ndo possui direito a voto (art. 1.335, 111, CC).

O Cadigo Civil e a Lei 4.591/64 legitimam o uso de procura¢des em assembleias,
independente do assunto a ser discutido. Entretanto, algumas Convengdes possuem em sua

redacdo um item que restringe a quantidade de procuracfes a serem apresentadas por um
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unico conddmino em Assembleia, ou proibem o sindico e os membros do conselho de

portarem procuracdes de outros condéminos, outras também exigem que seja reconhecida

em cartdrio a assinatura do condémino outorgante.

TABELA DE VOTACOES MINIMAS

Motivo

Fundamento Legal

Votagdo minima

Obras necessarias

Art. 1.341, §1° do Cddigo Civil

Independe de quérum

Obras necessarias (ndo
urgentes) que importem
em despesas elevadas

Art. 1.341, inc. Il do Cddigo Civil

Maioria dos
condéminos

Obras necessarias
(urgentes)

De pequena monta

Art. 1.341, §1° do Codigo Civil

Independe de quérum

Obras necessarias

Art. 1.341, inc. Il do Cddigo Civil

\Voto maioria dos

(urgentes) conddéminos
Que importam despesas
elevadas
Obras Uteis Art. 1.341, inc. Il do Cddigo Civil Maioria do todo
Aprovacao

Obras voluptuérias
De mero enfeite, que ndo
aumentem o valor venal

Art. 1.341, inc. 1l do Cédigo Civil

2/3 dos conddminos

do imovel
Convencao Art. 1.348, inc. Il do Cdodigo Civil e Lei 4.591/64, art. 2/3 das fracGes ideais.
Do condominio - 22, 81°al. “b”
alteracéo

Destitui¢do Imotivada do
Sindico

Sob as condig¢des previstas na convengao ou pelo voto
de 2/3 dos condéminos presentes (Lei 4.591/64, art.
22, 85°. Assembleia poderé ser especialmente
convocada por 1/4 dos conddminos.

Maioria dos presentes
em assembleia. (art.
1.349, CC)

Destituicdo do Sindico
motivada por praticar
irregularidades

Art. 1.349 do Cadigo Civil

Maioria absoluta dos
membros

Fonte: Elaborada pela Adm. Neusa Maria Tribeck Ferreira com base no Cadigo Civil e na Lei 4.591/64.

13.2 ATA DA ASSEMBLEIA GERAL

Ata é o registro escrito das deliberacdes de assembleia. Configura-se como

modalidade textual, utilizada principalmente no contexto profissional de decisdes e

argumentos que foram apresentados durante as reunides.

A Ata é uma narracdo do que ocorre na Assembleia. Deve se restringir apenas aos

fatos discutidos. Pode ser lavrada tanto no momento da realizacdo da assembleia como
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posteriormente, lida e submetida a aprovagdo dos condéminos na Assembleia subsequente.
Se houver alguma ressalva da ata da Assembleia anterior, o0 secretario devera inserir a referida
ressalva na propria ata da Assembleia de aprovacao.

Por ter uma utilizagdo formal, as atas apresentam um conjunto de normas de
produgdo, que constituem a chamada “redagdo técnica”. Sdo lavradas as atas em livro
proprio, ou fixadas posteriormente, respeitando rigorosamente a sequéncia cronologica. O
texto deve ser claro e objetivo, devendo constar as deliberacfes dos assuntos previstos na
ordem do dia, evitando-se assentamentos de pormenores desnecessarios ou detalhes de
discussdes, exceto quando o assunto tiver importancia no contexto do que foi ou ndo

aprovado.

As pessoas presentes na reunido devem assinar a lista de presenca. Assinam a Ata,
apenas, 0 presidente e o secretario, salvo exigéncia de alguns cartorios de que também
contenha a assinatura do Sindico. Como a ata € um documento fiel dos fatos ocorridos em
determinada reunido, sua linguagem deve ser simples, clara, precisa e concisa, ndo se
prestando, por isso mesmo, a demonstracdo ou ao extravasamento de provaveis dotes

literarios do redator, bem como o registro de xingamentos, ofensas, etc.

A ata de aprovacdo da Convencdo e Regimento Interno segue exigéncias
estabelecidas pelo respectivo Cartorio.

O Sindico nos 8 (oito) dias subsequentes a Assembleia a comunicara aos
conddminos o que tiver sido deliberado.
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14. A ADMINISTRACAO DE CONDOMINIO E A PRESTACAO DE CONTAS

A prestacdo de contas é a apresentacdo de relatérios com informacfes sobre
transacOes econdmicas ocorridas dentro de um determinado periodo. Esse tipo de
documentacio precisa conter dados detalhados sobre os saldos, despesas e receitas. E
necessario apresentar toda a documentacéo original, visto que deve comprovar as despesas e
receitas, e assim, garantir o valor juridico a prestacdo de contas. Resumidamente, pode-se
afirmar que a prestacdo de contas é a comprovacdo de todos os gastos e ganhos de um

empreendimento.

A funcéo de Sindico é, sem davida, um cargo de confianca e, como tal, é necessario
prestar contas de suas a¢des a todos 0s membros do condominio, ou seja, ndo basta confiar

nas informagdes verbais, € preciso que estas informagdes sejam documentadas.

O controle escritural do processo financeiro deve ser bem claro, apresentado em
relatorios organizados por tipo ou classificacdo de despesa e receita, denominados balancetes
de prestacao de contas. Como é necessario 0 dominio do conhecimento técnico, recomenda-
se que fique a cargo de uma administradora ou de um profissional da area, mas tanto o Sindico
como o subsindico, os membros do conselho e os condéminos precisam entender estes
balancetes e, no caso de eventuais erros de lancamento ou do uso indevido dos recursos, saber

identifica-los e resolvé-los.

Nesta documentacao existem termos cujo significado e compreensdo sao essenciais
para que se possa fazer um controle adequado, por isso os responsaveis devem ser orientados

para que sejam apresentados em redacéo de forma clara e simples.

A comprovacdo de toda movimentacdo financeira realizada no condominio em
determinado periodo deve ser apresentada em relatérios de prestacdo de contas
acompanhados dos respectivos comprovantes (notas, recibos, extrato bancario, etc.). Por
precaucdo, devem-se enumerar relatorios, 0s quais devem ser submetidos a apreciacdo do

Conselho e aprovagdo em Assembleia.

Para se obter estes demonstrativos, os pagamentos efetuados devem ser langcados em
um sistema de controle especifico, sejam despesas ordinarias ou ndo, bem como todos 0s
valores recebidos referentes a quota de cada unidade, originadas pelo Rateio visto

anteriormente.
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Esta documentacdo destina-se a ser apresentado em Assembleia, ndo cabendo a um
conddmino a exigéncia desta apresentacdo individualmente, nem tampouco o direito de
ajuizar acdo para esse fim. A prestacdo de contas da administracdo do Sindico, a qual este
esta obrigado a fazer, deverd ser feita em Assembleia Geral Ordinéria na presenca dos
conddminos e, se necessario, podera o condominio proceder a convocacao de ex-sindico, ex-
administradora ou o Sindico em exercicio para prestagdo de contas de administracdes
anteriores, visto que a aprovacdo das contas pela Assembleia ndo tem carater absoluto,
estando sujeita a uma verificagdo mais detalhada (auditoria), ou até mesmo ser submetida a

apreciacdo da justica.

Ao Sindico cabe a obrigatoriedade de submeter suas contas a Assembleia Geral
Ordinéaria. Se ocorrer a omissao ou recusa, esta podera ser reclamada judicialmente a partir
da destituicdo do sindico, cabendo ao novo sindico diligenciar para a prestacdo das referidas

contas.

Este documento emana do Departamento Financeiro e deve conter extratos e outros
documentos bancarios; demonstrativos de recebimentos; relatério de inadimpléncia; e folha
de rosto com parecer das contas do més; descricdo das receitas, identificando suas origens;

descricdo das despesas separadas por grupos e comprovantes originais dos pagamentos.

Por fim, o sistema cuidara de informar, via e-mail, a todas as partes interessadas o
andamento de todos os itens tratados, uma vez informatizados, dando transparéncia a todo o
processo de logistica do condominio.
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15. O COMPLIANCE APLICADO EM CONDOMINIOS

Praticar diretrizes de gestdo € uma necessidade que se observa em empresas de todos
0s portes e segmentacdes inclusive nos Condominios, técnica que vem sendo tratada e

divulgada sob o titulo de Compliance.

A constante busca pela transparéncia deve ser considerada na rotina dos
Condominios, tendo em vista, principalmente as noticias desagradaveis relacionada a préatica
de gestdo desajustada, desvios de dinheiro, abuso do poder, contratos mal feitos e mal
geridos, que trazem problemas de toda natureza, aléem de denegrir a reputacdo dos
profissionais que investem em formacgdo e capacitacdo especifica nesse segmento da

administracao.

Nos ultimos tempos, os termos transparéncias, ética, anticorrupcdo, prestacdo de
contas e ficha limpa passaram a fazer parte da grande midia. Isso porque a sociedade
condominial passou a focar mais na conduta das instituicdes e a exigir agdes de transparéncia.
Essa preocupacdo em zelar pelo patrimbnio e prestar contas, resume-se em uma unica

palavra: Compliance.

A transparéncia na gestdo condominial se tornou referéncia de peso e passou a ter
grande importancia na apresentacdo de propostas de prestacdo de servico de Sindico

Profissional.

A transparéncia mostra a organizacdo e o grau de maturidade de gestdo, isso
significa afirmar que com o compliance 0s gestores e equipes dominam 0S Processos e
procedimentos, executando em conformidade com a Legislacéo, a Convencdo, o Regimento

Interno, as normas trabalhistas, e as deliberacfes em assembleias.

A prética de compliance vai alem dos numeros, deve considerar tambem valor ético

e moral que envolvem o cumprimento das normas regulamentadoras.

Considerando ser pratica recente, especialmente em condominios, € importante que
o Sindico entenda o conceito de compliance. Sendo assim, este deve se preparar e adequar o
condominio para utilizar as ferramentas oferecidas pela tecnologia de gestdo, um desses
recursos é o balancete interativo, utilizado para a prestacéo de contas e disponivel em tempo

real.
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16. PLANEJAMENTO DE GESTAO

O Planejamento é uma palavra que significa ato ou efeito de planejar, criar
um plano para otimizar o alcance de um determinado objetivo. Consiste em importante tarefa
de gestdo administrativa que esta relacionada com a preparacdo, organiza¢do e estruturacdo

de um determinado objetivo.

Planejar é antecipar o futuro. Essa visdo implica organizar a gestdo de forma
sistematizada, levando em conta a participagdo de todos, impde o comprometimento para
gerar 0s resultados esperados, repercutindo em beneficio dos moradores e do seu patriménio.
O planejamento é essencial na administracdo, principalmente considerando a escassez de
recursos em um Condominio frente as suas ilimitadas necessidades, o que faz com que cada

vez mais se procure otimiza-los por meio de um plano de gestéo.

Tratando-se de planejamento financeiro para o condominio, 0 primeiro passo €
realizar um diagnostico completo da situacdo atual dos custos, gastos e investimentos do
condominio, € dessa forma que vocé ird desvendar onde esta alocado a maior parte dos seus
recursos financeiros. Cita-se algumas recomendac@es Uteis tanto para auxiliar na reducéo dos

gastos como para contribuir para a harmonia do convivio coletivo, quais sejam:

a)  Agir de acordo com as leis, dar cumprimento a Convencédo e ao Regimento

Interno, respeitando os direitos individuais de cada condomino;
b)  Incentivar a participacdo dos moradores na administracdo do condominio;

c)  Elaborar pesquisas de precos, para a aquisicdo de produtos de limpeza, dentre
outros, bem como seu controle de entrada e saida e a guarda em local seguro, evitando assim

desvios ou desperdicio;

d) Realizar campanhas educativas, como por exemplo, sobre reciclagem,
limpeza, seguranca etc., com a mobilizacdo de equipes para implementagéo dos programas

de vistoria periddica da parte elétrica, hidraulica, da edificacdo e de gas;

Lidar com o dinheiro do condominio, mesmo assessorado por empresa
administradora ou escritorio de contabilidade, é uma tarefa que deixa muitos Sindicos
receosos. Para tanto, existem procedimentos que podem garantir o bom desempenho, um

deles é a previsdo orcamentéria.
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E essencial o levantamento de tudo aquilo que é pago pelo recurso do condominio,

entender qual montante direcionado a cada um destes itens, observando os seguintes fatores:
a) custos fixos;
b) custos variaveis;
C) gastos mensais

d) investimentos a ser realizado e aqueles que ainda estdo sendo pagos.

A partir da identificacdo dos dados acima citados, € que sera possivel fazer uma
analise detalhada de toda a situacdo financeira e posteriormente definir as prioridades para
que o condominio alcance a salde financeira, aumentando a qualidade de vida e bem-estar

dos conddminos.

Este processo representa a racionalizacdo das despesas e € o grande segredo para
uma administracdo financeira efetiva, porém algumas falhas basicas podem comprometer o
planejamento financeiro dos condominios, colocando em risco o valor do patriménio e ainda

gerando dividas, que resultam sérias consequéncias.

Para 0 éxito no planejamento financeiro de um condominio, alguns cuidados
precisam ser observados com mais atencdo, como por exemplo, o custo com folha de

pagamento dos empregados, diretos ou terceirizados e o impacto da inadimpléncia.

A folha de pagamento pode representar cerca de 50% das despesas totais de um
condominio. Qualquer impacto nesta area tem consequéncias no orcamento. Portanto, deve
ser considerado o aumento salarial, conforme dissidio da categoria, 0 décimo terceiro salario,

férias e substituicdes, bem como os encargos referentes e as contribuicdes agregadas.

Altos indices de inadimpléncia, ou seja, acima de 4%, comprometem o fluxo de
caixa do condominio. Se o problema nédo for identificado e, rapidamente solucionado, o
gestor terd dificuldades para pagar contas e podera precisar utilizar recursos do fundo de
reserva. 1sso ndo € uma boa opg¢éo, porque significa retirar dinheiro que é provisionado para

obras de reforma, modernizacao e melhorias do condominio.

O planejamento anual inadequado pode custar caro ao condominio e onerar o valor

da cota paga pelos moradores. Isso sinaliza ma gestdo dos recursos financeiros.
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17. PREVISAO ORCAMENTARIA

Sob o aspecto da Administracdo do Condominio, o planejamento consiste em
organizar a receita operacional, funcional e de manutencdo, e numa visdo mais ampla, em
elaborar um plano de melhorias e investimentos, cujo resultado é a previsdo orcamentaria a
ser submetida a aprovacdo em Assembleia.

Na Assembleia Geral Ordinaria anual, além das demais matérias, compete a
aprovacdo da previsdo orgamentaria, verbas para o custeio das despesas do condominio,
compreendendo os encargos trabalhistas, custos com manutencdo, conservagao, Servicgos e

seguro, compondo o Orgamento Anual.

Para elaborar a previsdo orcamentaria se faz necessario distinguir bem as despesas
ordinarias e extraordinarias, conhecer a realidade do condominio relacionada ao exercicio

anterior, corrente e para 0 ano seguinte.

O condominio deve provisionar despesas de manutengdo preventiva, como por
exemplo: piscinas, elevadores, brinquedoteca, quadra e iluminagdo, entre outros. Essa
previsdo deve levar em conta a arrecadacdo de valor para qualquer eventualidade que possa

ocorrer no condominio.

17.1 TAXA CONDOMINIAL, ORDINARIA E EXTRAORDINARIA E O CONDOMINIO
GARANTIDO

A quota condominial corresponde ao rateio das despesas, tanto ordinéria quanto
extraordinaria, pelo nimero de unidades autbnomas, respeitando, logicamente, as fragdes
ideais de cada uma e, deve ser determinada pelo orcamento anual aprovado na Assembleia

Geral Ordinaria.

A fracdo ideal € a cota parte do proprietario da unidade autbnoma nas areas comuns
da edificacdo. A Convencdo do Condominio determinara a fracdo correspondente a cada
unidade. O total das fracdes das unidades que compde o condominio sera sempre 100%.
Assim, os apartamentos de areas maiores pagardo proporcionalmente mais do que o0s

apartamentos de areas menores.
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Importante destacar que a Convencao de Condominio pode definir outra forma para

divisdo das despesas, como por exemplo, pelo nimero de unidades, sem considerar fracoes.
A quota condominial é arrecadada de algumas formas distintas:

a)  Por previsdo: ocorre quando o pagamento da contribuicdo condominial é
antecipado, sendo calculada em funcdo de uma previsdo de gastos para um determinado

periodo (Orcamento), aprovada em Assembleia.

b)  Por rateio: ocorre quando o pagamento da contribui¢do condominial é apurado
apos o levantamento ou realizacdo de todos os gastos de um determinado periodo. Também

deve ser aprovado em Assembleia.

c) Rateio ou quota extra: € um pagamento complementar para cobrir uma receita
insuficiente ou gasto imprevisto num determinado periodo, para cobrir despesas ordinarias
ou extraordinarias. Deve ser informado no demonstrativo de despesas o motivo do rateio
extra para que se possa determinar se 0 pagamento deve ser feito pelo proprietario ou

inquilino, devendo ser amparado por deliberacdo em Assembleia.

A quota condominial ndo deve ser sobrecarregada com despesas ou obrigacfes
particulares dos condéminos, como parcelas de IPTU, assinaturas de revistas ou TV a cabo,
plano de saude ou emergéncias medicas etc., ou seja, ndo deve conter langamentos que néo
sejam de natureza condominial, mesmo porque o condominio ndo deve ser um canal de
convénios com empresas, associacfes ou outras entidades. As excecOes poderdo ser
discutidas em Assembleia, mas isto ndo impede que venham posteriormente a ser

impugnadas judicialmente.

Quanto aos condominios comerciais, para as cobrancas de taxas de promogéo ou

similares também devera haver essa separacao.

O vencimento da quota condominial é previsto na Convencdo e ndo pode ser
modificado por decisdo do Sindico ou do Conselho, somente por Assembleia Geral
Extraordinaria convocada para esta finalidade e com o quérum necessario de dois tergos, o

que ndo é tarefa facil.

Sdo comuns as quotas com vencimento em data inadequada, dificultando o
pagamento de alguns encargos e compromissos que tém vencimento no inicio do més. Neste
caso, a melhor solugdo € formar uma reserva de caixa para estas despesas, porque a

antecipacdo da data de vencimento, se realizada, também podera acarretar outros problemas,
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como, por exemplo, o vencimento antes do recebimento do salario da maioria dos

conddminos, contribuindo para um aumento na inadimpléncia.

As questdes relativas as obrigaces advindas do rateio devem ser tratadas no ambito
do condominio e ndo se submetem ao Cddigo de Defesa do Consumidor porque nédo se

configuram como relagéo de consumo.

Os locatarios de apartamentos deverdo participar apenas das despesas ordinarias,
ficando a parcela das despesas extraordinarias por conta do proprietario do imével, cujo
ressarcimento ao inquilino deverd ser por ele negociado com o proprietario ou com a
imobiliéria responsavel. Entretanto, a responsabilidade legal do pagamento das taxas junto
ao condominio sera sempre do proprietario do imovel. O fato de ter cedido o imovel em

locacdo, ndo o destitui da condi¢do de conddémino.
Existem dois tipos de cotas condominiais, quais sejam:

Compbem as cotas condominiais ordinarias todos o0s custos referentes as

necessidades béasicas da administracdo do condominio, como por exemplo:
a)  Consumo de agua, gas, luz e esgoto nas areas comuns;
b)  Salarios, encargos e contribuicdes previdenciarias dos empregados;

c) Manutengdo e conservacdo das instalacbes e equipamentos hidraulicos,

elétricos e mecénicos de uso comum;
d)  Equipamentos de prevencao contra incéndios;
e)  Manutencéo das areas comuns de lazer, como piscina ou academia;
) Pequenos reparos nas instalacdes elétricas e hidraulicas de uso coletivo;
g) Rateio de saldo devedor durante o periodo da locagdo do imovel;
h)  Reposicao do fundo de reserva utilizando durante o periodo da locacéo.

A taxa condominial extraordinaria compreende todos os gastos nédo rotineiros de
manutencdo da edificacdo, e consequentemente, devem ser pagas pelo proprietario do

imdvel, quais sejam:
a)  Obras de reforma que alteram a estrutura integral do imovel,
b)  Pinturas das fachadas;

c) Instalacdo de iluminacdo na area do condominio;
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d)  Indenizacdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados do

condominio, desde que ocorram antes do inicio da locacao;

e) Instalagdo de equipamento de seguranga, contra incéndio, telefone ou de

lazer;
f) Despesas com decoracéo e paisagismo;
g)  Constituicdo do fundo de reserva.

No modelo de gestdo com receita garantida, os valores de custeio mensal do
condominio (quota condominial) sdo depositados integralmente na conta bancaria do

condominio, independentemente do pagamento pelo condémino.

A empresa garantidora fara o gerenciamento e o recebimento da carteira de cobranga
(a taxa condominial e outras), ou seja, é contratada uma empresa que vai garantir ao
condominio o recebimento integral das taxas condominiais antecipadamente e cabera a esta

0 recebimento individual junto aos condéminos.

N&o deixa de ser um grande atrativo, mas é necessario lembrar que nesta contratacao
esta incluido um custo financeiro, que é parte da remuneracdo da administradora, e que
certamente ira aumentar as despesas do condominio, em tempos em que se busca exatamente

0 contrdrio, ou seja, a reducdo das despesas.

Mas, havendo um consenso neste sentido é prudente que seja verificada
detalhadamente as condi¢des contratuais, pois ndo sdo raros 0S €casos que as empresas, por
forca de contrato, tém imposto ao condominio o custo desta inadimpléncia, o que acaba

tornando o contrato — em longo prazo — inviavel financeiramente.
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18. PLANO DE GESTAO OPERACIONAL E MANUTENCAO

Manutencdo é um item sempre presente nas planilhas orcamentarias ou de prestacao
de contas de um condominio. Sua importancia esta diretamente relacionada com a visdo do

gestor.

Ap0s a construcdo, entrega e instituicdo oficial do condominio junto aos 6rgdos
publicos, fica o condominio incumbido de zelar e manter o patriménio coletivo, que
compreende a alvenaria, as instalagdes hidraulicas (prumadas ou colunas de agua e esgoto,
caixa d’agua, bombas d’agua, reservatorios de agua, piscinas, filtros, hidrometros), as
instalacdes elétricas (iluminagéo, forca, tomadas, prumadas, quadro de luz, interfone, portdes
automaticos), para-raios, elevadores, aquecedores de gas, jardinagem e paisagismo, entre

outros.

A manutencdo preventiva preservara o condominio de surpresas desagradaveis do
ponto de vista orcamentario, bem como, dependendo do item, podera evitar incidentes

graves, decorrentes do desgaste ou mau uso da edificacdo e instalacdes.

Alguns prédios, devido a reducédo de custos, ndo mantém contrato de manutengéo
com empresas especializadas e acabam pagando a parte e encarecendo 0s custos com 0s
servicos corretivos, quando os imprevistos acontecem. Sem a manutencao preventiva podem
ocorrer situacdes como: incéndios, choques elétricos, curto-circuito, infiltracGes, inundacdes,
ataque de cupins, falha nos motores de bombeamento e dos portbes das garagens,

vazamentos, proliferacfes de animais (ratos, morcegos, pombos).

E importante mencionar que os motores devem ter manutencio preventiva com
assisténcia 24 horas, assim como os elevadores. Também ¢é importante mencionar que tudo
aquilo que se deteriora tem custo elevado para ser reparado ou substituido, dessa forma, uma
sugestdo simples € fazer vistoria mensal, controlada por meio de formulario ou listas
especificando todas as &reas comuns e outros itens, na qual o zelador ou o sindico anote

controle, detecte e quando for o caso, providencie eventuais reparos.

A periodicidade deve ser estabelecida, visando o controle mais apurado, e
principalmente para que ao final do ano se tenha informacdes para a elaboragédo do plano de

manutencdo, investimentos e melhorias a serem avaliados na assembleia ordinaria. O
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levantamento deve ser apresentado em vistoria fotografica, para demonstrar transparéncia e

eficiéncia na gestao.

19. GUARDA E CONSERVACAO DE DOCUMENTOS

A Lei 10.833/2003 aumentou o leque de documentos que deverdo ser
obrigatoriamente arquivados pelos condominios, tendo em vista a obrigatoriedade de
retencGes e recolhimentos tributarios nos pagamentos efetuados por servigos prestados,
conforme artigo 30 da referida Lei.

Devem ser guardados, durante 5 anos, todas as DARFs de recolhimento de tributos
sobre a prestacdo de servigos realizadas por terceiros, como COFINS, CSLL e PIS (veja
tabela abaixo). O arquivo das guias € obrigatdrio, sob pena de san¢des por parte da Receita
Federal, numa possivel fiscalizagéo.

O Sindico deve se inteirar do historico da documentagdo, a fim de garantir o
atendimento as diretrizes legais. Especial atencdo merecem os documentos gerados pelo
departamento de pessoal, que sdo a imensa maioria, tais como: holerites, folha de pagamento,
folha de ponto, DARF de Imposto de Renda na Fonte, recibos de vale-transporte e vale-

refeicdo, RAIS, guias de recolhimento do INSS, FGTS e contribui¢des sindicais.

Alguns Sindicos desconhecem que a responsabilidade de guarda destes documentos
é imposta pela legislacdo e que em alguns casos o tempo regulamentado pode chegar a mais
de trés décadas e que outros nem sequer podem ser descartados, como 0s documentos
inerentes a processos trabalhistas e prontuarios de funcionarios. Além de muito valiosos para
0 historico e controle, ainda servem como prova e garantia frente a futuras acdes trabalhistas

ou fiscalizagbes que podem ocorrer a qualquer momento.

Sabendo da fragilidade dos documentos armazenados em papel e dos riscos
eminentes, destaca-se que somente com o0 uso de tecnologias de microfilmagem e
digitalizacéo, pode se garantir total integridade, seguranca e longevidade aos arquivos. Esse
fator devera impulsionar crescentemente a contratacdo de empresas especializadas no setor,
uma vez que o arquivo de documentos se tornou obrigatorio por forca da lei e estabelece
puni¢cbes aos condominios que ndo cumprirem a exigéncia legal. As providéncias de
armazenamento impostas pela nova lei significam também, garantia de maior tranquilidade

para 0s condominios e para 0s proprios condéminos.
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Mensalmente chegam mais documentos as mdos do sindico: boletos, contratos,

cartas, etc. além desta responsabilidade, ainda é preciso documentar cada acdo tomada dentro

do condominio e enviar cartas e comunicados. Logo, o sindico acaba acumulando muitos

papéis. Um condominio residencial ou comercial pode chegar a acumular mil documentos

por ano.

A documentacdo organizada e com fécil acesso é necessario para a eficicia da gestéo

condominial. Se o Ministério do Trabalho solicita um documento, por exemplo,

normalmente, o prazo para entrega é de dois ou trés dias. Nesse curto periodo de tempo, se 0

Sindico ndo tem uma gestdo eficiente da papelada, fica dificil encontrar a documentacéo

necessaria.

Tabela de Temporalidade de Documentos

DOCUMENTOS PRAZO DE GUARDA
DARF Retencgoes (PIS/ICOFINS/IRF/CSLL) 05 anos
DARF PIS/Folha 10 anos
DIRF 05 anos
Exames Médicos (Admissdo, Demissdo e Periddico) 20 anos
GFIP (FGTS - RE/GR) 35 anos
Folha de Pagamento 35 anos
Folha de Ponto 05 anos
Formulario CAGED 10 anos
GR Contribuicdo Sindical / Assistencial 05 anos
GPS 05 anos
Holerites / Recibos de Pagamentos 05 anos
Laudo PPRA 20 anos
Livro de Inspecgdo do Trabalho Permanente
Processos Trabalhistas Permanente
Prontuérios de Funcionarios Permanente
RAIS Indeterminado
Recibo de Vale Refeicdo 06 anos
Recibo de Vale Transporte 06 anos
Dossié (Convencdo / Especificacdo) Permanente
Extratos Bancarios 06 anos
Livros de Atas de Assembleia Permanente
Orcamentos / Contratos de Obras Até o final da garantia
Pastas de Prestacdo de Contas 10 anos
Plantas do Condominio Permanente

&y Rasc


http://www.portaldecontabilidade.com.br/obrigacoes/gfip.htm

55

20. PLATAFORMA DIGITAL PARA CONDOMINIOS

Os condominios funcionam como um pequeno laboratério da nossa sociedade e,
assim como em nossas cidades, a gestao é pautada em legislacao especifica. Além desse fator,

a gestdo deve ser profissional ao ponto de fazer melhor uso dos recursos dos condéminos.

A taxa de condominio funciona como uma espécie de imposto, que garante manter
0s servigos disponiveis aos conddéminos e manutencdo necessaria a preservacdo do

patrimonio.

Além dos desafios da propria gestdo, o Sindico e conselheiros buscam transformar
o condominio em um local que proporcione sentimento geral de bem-estar. Embora todos
busquem esse objetivo, essa tarefa nem sempre é facil, pois ela demanda uma série de acoes,

dentre outras o planejamento e a organizacgéo.

A automacdo de processos traz ao condominio significativo ganhos de

produtividade, reduzindo custos e o tempo de execucéo das atividades.

Tarefas simples, muitas vezes gerenciadas apenas em folhas de papel, ganham
destaque com a adocdo de tecnologias: Cadastros de moradores, de reservas, controle de
manutengdes, contratos, avisos e comunicacdo interna fazem parte do dia a dia de um
condominio e, ao fazer uso de tecnologias em sua execucdo, possibilitam descentralizar
fungdes e fornecer informacdes para seus conddominos em tempo real, reduzindo a demanda

e contatos de condéminos junto aos sindicos.

Os niveis de acesso e aprovacao definidos por seu condominio garantem o controle
operacional e o gerenciamento pela administragcdo, com autonomia e flexibilidade, para que
se dinamize a execucdo de tarefas, além de reforcar as politicas e simplificar a participacao
de todos em processos de avaliagdo e aprovacao.

20.1 APLICATIVOS DA PLATAFORMA DIGITAL

Com o avango da tecnologia, aparelhos e meios de comunicacao se tornam cada vez
mais presentes e indispensaveis na vida das pessoas e na execucdo de suas rotinas. Nao seria
diferente quando nos referimos a gestdo de um condominio, que ja faz uso de algumas

ferramentas, das quais podemos citar:
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a) Comunicacdo - grupos de whatsapp e e-mail, redes sociais, alem dos

tradicionais murais de avisos e aviso nos elevadores;
b)  Gestéo - planilhas, editores de texto e outros pacotes de escritério;

€c)  Seguranca - portarias virtuais, monitoramento por cameras, reconhecimento

por biometria, cartdes de proximidade, Token entre outros.

d)  Controle especifico - Aplicativos préprios para a gestdo de condominios, que
integram todas as rotinas e tarefas em apenas uma tecnologia, permitindo maior controle,
transparéncia e ganho de tempo na gestdo condominio.

O conceito de automacdo predial veio ao encontro da demanda de melhoria do estilo
de vida dos condéminos por meio do aumento do conforto, seguranca fisica e aumento da
eficiéncia energética, tornando o ambiente mais completo, seguro e eficiente, em especial

pela reducdo de custos proporcionada pelas tecnologias aplicadas.

A necessidade de maior conforto, informacdo e seguranca ndo foram os Unicos
motivadores desse desenvolvimento. Os equipamentos eletroeletrdnicos também evoluiram,
sendo cada vez mais interessante e fundamental promover a integragdo das diversas

funcionalidades de cada um.

A tecnologia contribui continuamente para o aperfeicoamento dos processos, 0 que
fornece maior ganho de tempo, com isto é possivel focar no que realmente é importante e

necessario: A promocao do bem-estar e valorizacdo do patrimonio.
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21. CONSIDERACOES ACERCA DE MEDIDAS DE CONTROLE AMBIENTAL E
SUSTENTABILIDADE

Nos Ultimos anos observa-se crescente interesse em demonstrar a sociedade a

importancia da consciéncia ecoldgica.

O desenvolvimento econémico somente é considerado sustentavel se acompanhado
de medidas de conservacao e preservacdo ambiental.

A crescente verticalizacdo das construcfes urbanas implica impactos negativos a
qualidade ambiental, considerando a grande quantidade de descartes e de residuos produzida
nos condominios, que se ndo for tratado adequadamente, pode se constituir um potencial
poluidor. O impacto pode ir além de danos a salde da propria populagdo, como também ao
meio ambiente. Em vista disso, é de grande importancia a implementacdo de regulamentos
governamentais contendo métodos que possibilitem diagnosticar e gerenciar essas a¢cdes nos

condominios, e 0s impactos que os descartes e residuos podem causar ao meio ambiente.

A preocupacgdo com 0 meio ambiente € um tema que tem chamado a atencdo de

governantes, de empresarios e das pessoas de forma coletiva ou individual.

A grande maioria dos gestores do condominio desconhecem os indicadores
ambientais, € uma pequena comunidade e 0 que se espera é a implementacdo de medidas e

acoes simples que venha contribuir com a qualidade de vida dessa populagao.

O plano de gestdo para condominio deve abarcar além das acdes de melhoria
também sustentabilidade ambiental. Sensibilizar os condéminos para a reciclagem do lixo
em quantidade maior de residuos reciclaveis, reaproveitar a dgua instalando tanques de

captacao.

A sustentabilidade vem sendo incentivada cada vez mais nos condominios, com a
implementacédo de préaticas que visam proteger o meio ambiente. O pensamento sustentivel
deve ser levado para discussbes nas assembleias, e incluido no Regimento Interno,
principalmente, nos condominios localizados nas proximidades de areas de preservacéo. A
populacdo desse modelo residencial deve entender os riscos da poluicéo e da degradacéo do

meio ambiente e das consequéncias para a humanidade.

Alguns municipios criaram leis para premiar atitudes sustentaveis, incluindo os

condominios. Entretanto, para alcancar éxito neste pleito é preciso entender as diretrizes
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governamentais e incluir praticas de sustentabilidade no plano de educacéo, a corre¢do de

uma realidade que se mostra, cada vez mais, desfavoravel a vida no planeta.

Os primeiros passos na luta pelos ideais sustentaveis tornaram-se realidade em
meados do século 20, na Conferéncia das NacGes Unidas sobre o Meio Ambiente e
Desenvolvimento (CNUMAD), que aconteceu em junho de 1992, no Rio de Janeiro, ficando
conhecida como Ri0-92 ou Eco-92. Desde entdo, atitudes sustentaveis passaram a fazer parte

da rotina brasileira, incluindo os Condominios.

A legislacao passou a contemplar normas que obrigam novas edificacfes a aderirem
praticas ecologicas e adotarem medidas sustentiveis. Aos poucos, essas acdes foram
diferenciando os empreendimentos imobiliarios, valorizando os imdveis e ganhando status
de construcbes ecologicamente correta, passando a ser de extrema importdncia na

administracao de condominios.

A coleta seletiva do lixo e o incentivo a reciclagem e a compostagem, sdo medidas
importantes, somadas ao reuso de agua, a substituicdo de lampadas convencionais por
econdmicas, a captacdo de energia solar para iluminacgéo e a redu¢do no consumo de agua no
paisagismo da area comum, representam iniciativas de preservar os recursos naturais. Até

mesmo as edificacBes antigas podem adotar medidas e se adaptar ao modelo sustentavel.

A construcéo civil brasileira pode contar com duas certificagdes ambientais, quais
sejam: 0 LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), emitido pelo United
States Green Building Council; e o Processo AQUA (Alta Qualidade Ambiental), implantada
no pais pela Fundacdo Vanzolini. A avaliacdo para obter a certificacdo deve considerar a
escolha do terreno, priorizando preservacdo de areas naturais e a proximidades de servicos
bésicos, tendo em vista a reducdo do uso de automoveis no cotidiano, evitando a emisséo de

gases e uso de combustiveis.

Outras medidas de sustentabilidade e praticas ecologicamente corretas merecem
destaque no contexto tedrico do estudo sobre condominios, conforme descrevemos a seguir:

1) Implantar a coleta seletiva na rotina do Condominio, lembrando que esse
servico, costumeiramente, é feito por conta do municipio. Porém, é possivel contratar

empresas ou firmar parceria com cooperativas especializadas.

2) Avaliar a quantidade de residuos gerados, o local de armazenamento e a

logistica da coleta;
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3)  Conscientizar a comunidade condominial sobre sustentabilidade;
4)  Descartar corretamente o 6leo de cozinha;

5)  Substituir produtos de limpeza industrializados pelos naturais, e sacolas
plasticas por ecobags;

6) Limpeza e higienizacdo do sistema hidrossanitario;

Embalagens de alimentos, caixas de leite longa vida, garrafas plasticas, latinhas,
restos de comida, baterias de celular e jornais velhos tém o mesmo destino: os lixdes ou

aterros sanitarios.

Considerando os dados do Plano Nacional de Residuos Sélidos (PNRS), apesar de
30% de todo o lixo produzido no Brasil ter potencial de reciclagem, apenas 3% de fato é
reaproveitado. Esses nimeros revelam que ha um grande desperdicio tanto do ponto de vista
ambiental quanto econémico e social, uma vez que a reciclagem é uma fonte de renda para
milhares de familias. O Brasil produz diariamente muitas toneladas de lixo, mas a reciclagem
é menos que 5% do lixo urbano — percentual muito baixo se comparado a quantidade de
material reciclado nos Estados Unidos e na Europa (40%). De tudo que € jogado diariamente
no lixo, pelo menos 35% poderiam ser reciclados ou reutilizados e outros 35% serem

transformados em adubo organico.

Separar o lixo produzido no condominio, evita a poluicdo, preserva a saude e impede
que a sucata se misture aos restos de alimentos, facilitando assim seu reaproveitamento pelas

industrias.

A Lein°12.305, de 02 de agosto de 2010, instituiu a Politica Nacional de Residuos
Sélidos, dispondo sobre seus principios, objetivos e instrumentos, bem como sobre as
diretrizes relativas a gestdo integrada e ao gerenciamento de residuos sélidos, incluidos os
perigosos, as responsabilidades dos geradores e do poder publico e aos instrumentos

econdmicos aplicaveis.

Cada municipio deverd aprovar o seu Plano Municipal de Gerenciamento de
Residuos Solidos, previsto na Lei Federal n. 12.305/10, e/ou o Plano Municipal de
Saneamento Basico, prognosticado na Lei Federal n. 11.445/07. O Condominio podera
redefinir suas diretrizes com base nesses instrumentos ou, ainda, definir e utilizar o proprio

Plano de Gerenciamento de Residuos Sélidos.
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22. CONSIDERACOES ACERCA DA ETICA E MORAL NA CONVIVENCIA EM
CONDOMINIO

O administrador de Condominios teve que se adaptar ao longo do tempo para
conduzir uma nova realidade, levando em conta o perfil e a complexidade que

constantemente esta se modificando para acompanhar o mundo moderno.

Impulsionado pela rapidez das mudancas tecnoldgicas que influenciam também no
comportamento das pessoas, 0 gestor de condominio precisa se adequar e se ajustar

constantemente.

A Administracdo de Condominios vem passando por experiéncias que nem sempre
sdo satisfatdrias, observa-se orcamentos com vicios, clientelismo na selecéo de prestadores
de servicos, dentre outras falhas ainda mais graves. A capacidade técnica e a infraestrutura
da Administradora contratada podem minimizar ou impossibilitar essas acdes nocivas ao

condominio, independente da natureza ou origem.

Etica é o conjunto de valores que orientam o comportamento humano na sociedade,
garantindo o bem-estar social. E a forma que as pessoas devem se comportar no seu meio
social. A ética profissional assegura a imparcialidade na tomada de decis@es, visando o0 bem
coletivo. A ética deve estar presente nas acdes de todos os usuarios do condominio, assim
deve ser seguido ndo sé pelo Sindico, mas também pelos moradores, funcionarios e

prestadores de servigos.

Tratando-se de ética na gestdo condominial, a forma mais simples de sintetizar pode

ser observado os seguintes itens:
1)  Imparcialidade na Contratacdo de Empresas;
2)  Isencdo nas tomadas de decisoes;
3) Acessibilidade ao didlogo com moradores e colaboradores;

4)  Estabelecer objetivos claros, metas e estratégias para executar 0

planejamento.

A gestdo ética é primordial no condominio, envolvendo também outros principios

que precisam ser mencionados, quais sejam:

1)  Integridade e lealdade nas decisdes e julgamentos;
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2)  Obediéncia a lei e as regras internas;
3)  Cautela e comprometimento

A honestidade € a primeira virtude que deve ser demonstrada nos negocios, com
reflexo na credibilidade. A tolerancia é flexibilidade na solucéo de problema, ouvindo sempre
as pessoas, antes de julga-las. O trabalho de equipe apresenta resultado sempre quando
reforcado no comportamento integro e na humildade, mesmo em situacfes sensiveis e mais

criticas.

O Sindico tem a missdo de incentivar no ambiente condominial um clima cordial
entre funcionarios moradores, principalmente nas assembleias gerais e reforcar que existem

normas de convivéncia que devem ser seguidas.

Podemos complementar que na gestdo de um condominio € ética quando seleciona
0s prestadores de servicos por sua capacitacdo técnica, antes da avaliacdo dos precos,
embasadas nas comparacdes; quando considera as limitacbes humanas; consulta sempre 0s
especialistas nas diferentes areas; tais como: engenheiros, advogados, consultores, auditores

etc.

Iniciamos essa abordagem focada na Administracdo de Condominio, reforcando que

as atribuicbes do Sindico estdo previstas no Cddigo Civil Brasileiro e pode ser consultado a

qualquer momento, possibilitando o entendimento dos direitos e deveres, inerentes ao cargo

de um gestor de condominio.

Finalizando esse tOpico cabe ressaltar que a ética no exercicio democratico de
qualquer fungdo que envolve mais pessoas, acatando e executando as decisdes da maioria
mesmo que contréria a sua. Esses valores, somados a transparéncia, o profissionalismo, a
capacitacdo técnica nas atividades diarias, sdo principios que norteiam a atividade de um
Sindico.
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23. MEDIDAS IMPLEMENTADAS PARA VENCER A PANDEMIA QUE
SURPREENDEU A HUMANIDADE EM 2020

Em 2020 a humanidade se deparou com dias de sofrimento e ficou evidente a necessidade
de se reinventar, rever costumes e praticas, uma vez que o mundo foi surpreendido, repentinamente,
por uma pandemia (COVID-19), bem como as medidas duras de isolamento, alterando de forma

radical a rotina dos moradores que compartilnam ambientes coletivos.

Areas comuns dos condominios foram fechadas, as pessoas passaram a trabalhar em
sistema home office, as aulas ficaram suspensas, e assim as criangcas em casa precisaram
compartilhar os ambientes fisicos e virtuais com os adultos. O cuidado com os idosos precisou ser
redobrado e mudou as rotinas, caracterizando o distanciamento até mesmo da familia. A adaptacéo
com o isolamento social foi forcada em todos os segmentos, seja profissional, comercial e

residencial, principalmente.

O isolamento social, as modificacdes nas rotinas em diversas circunstancias, levaram ao
desentendimento e atritos entre moradores da mesma unidade residencial e com vizinhos mais
préximos, considerando que o barulho e ruidos que antes passavam despercebidos tomaram maior
dimensédo. Por desconhecer o futuro p6s pandemia, as pessoas Se mostraram mais nervosas,
angustiadas e inseguras. Muito se fala sobre o assunto, porém sdo poucas ou quase nada tem

contribuido com a formag&o de conceitos seguros sobre o controle e a prevencdo da doenca.

O aumento da frequéncia de reclamacdes acerca de perturbacao do sossego, somados ao
descumprimento das normas da Organizacdo Mundial da Salde, e dos Decretos Federal, Estadual
e Municipal, forgou os Sindicos de Condominios a iniciativas e decisdes que, por vezes interferiu
na rotina dos moradores, fechando &reas de lazer, como saldo de festas, salas de jogos, academias,
playgrounds, entre outras.

Também as orientagdes e implantagao de medidas de higiene precisaram ser cobradas dos
moradores com mais comprometimento, incluindo o uso de méascara para circular nas areas

comuns, bem como a higienizagao das areas comuns passaram a ser mais frequentes.

Medidas adotadas pelos Sindicos de Condominios, em todas as circunstancias,
consideram os principios de boas praticas, visando a salde, a seguranca e 0 bem comum dos
moradores, fundamentadas na Convencdo e no Regimento Interno, e ainda, no Cédigo Civil, Art.

1.277, que trata do Direito de Vizinhanca e do Uso Anormal da Propriedade.
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24. MEDIACAO DE CONFLITOS NO AMBIENTE CONDOMINIAL

A vida em condominio tem crescido significativamente, o que forma um aumento
na densidade populacional, levando as pessoas a conviverem em um mesmo espaco fisico. A
ideia de viver em espacos compartilhados exige cada vez mais a especializacdo do Sindico,
que além de ter um perfil de administrador, também deve ser pacificador e mediador de
conflitos.

A convivéncia coletiva como é em condominio pode gerar conflitos motivados pelo
tratamento, que por vezes, se mostra inadequado aos interesses de uma ou poucas pessoas,
chegando a judicializacdo, em alguns casos. Algumas situa¢Bes criadas pelas proprias
construtoras quando ha descuidos no projeto estrutural dos edificios, como paredes e lajes

sem isolamento acustico ou garagens desproporcionais, dentre outros fatores.

O conflito € um processo natural, comum a todas as sociedades humanas. Em um
condominio, ndo seria diferente, entre pessoas ou grupos interdependentes, com objetivos

incompativeis ou percepcdes diversas.

A mediacédo € a melhor solucdo nos conflitos em condominios, e a melhor forma é,
principalmente, quando realizada por um conciliador, profissional neutro e imparcial, com o
objetivo de facilitar o didlogo entre os envolvidos, buscando acordo satisfatorio para as

partes.

O conflito pode ser positivo, pois, previne a estagnacdo decorrente do equilibrio
constante da concordancia, estimula o interesse e a curiosidade pelo desafio da oposicéo,
descobre os problemas e demanda solucéo, diz Fela Moscovici.

O Artigo 165 do novo Codigo de Processo Civil, registra que o conciliador podera
sugerir solugdes para o litigio, “sendo vedada a utilizagdo de qualquer tipo de

constrangimento ou intimidagdo para que as partes conciliem”.

Regular ou resolver um conflito consiste em esclarecer as percepcdes e torna-las
compreensiveis a ambas as partes. Por isso, o Sindico também exerce o papel de mediador,
com paciéncia, deve saber ouvir e prestar atengdo nas diferentes percepcles, das partes

envolvidas, e com sabedoria e clareza, mostrar diferencas aos envolvidos.

As questdes conflitantes que envolvem os condominios podem ser solucionadas

rapidamente por meio de mediacdo, tais como: inadimpléncias, descumprimento ao

€<



64

regulamento ou convencao, criagdo de animais, uso da area comum, desavenca entre

moradores, problemas com fornecedores e com funcionarios.

Para o0 uso da conciliacdo é recomendado que a Convencdo do Condominio contenha
clausula, que prevé a solucdo dos conflitos como primeira alternativa e ndo apenas pelas vias
judiciais.

No ambiente coletivo, como é o caso do condominio, percebe-se a dificuldade da

relagdo interpessoal. Nesta modalidade de organizacéo social, as regras devem ser cumpridas

por todos, para que o ambiente seja cada vez mais harménico e agradavel.
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25. CONTRIBUICAO DE PROFISSIONAIS COMPROMETIDOS COM A
EVOLUCAO DA GESTAO CONDOMINIAL

A teoria que reforga os conhecimentos vem sendo enriquecida cada vez mais por
especialistas que se destacam publicando estudos que demonstram a evolucdo neste modelo
de moradia. O mercado imobiliario investe progressivamente em empreendimentos que
atendem desde a categoria popular at¢ o mais alto padrdo de unidades residenciais,

construidos ou ndo em regime de condominio.

A evolucéo tecnologica transforma conjuntos residenciais em verdadeiras cidades
inteligentes, refletindo na renovacédo da legislagdo e influenciando o comportamento social.
Estamos continuamente vivenciando uma verdadeira revolugdo acontecendo no sistema de
gestdio de Condominio, acompanhando o crescimento de diversos empreendimentos
sustentados por esse segmento, seja ja prestacdo de servigcos, seja no fornecimento de
materiais, pecas e equipamentos. Nesse contexto, pode-se afirmar que o crescimento do
nimero de Condominios também contribui economicamente, isso considerando a evolucéo

do mercado mais préximo.

Em condominios as pessoas compartilham a infraestrutura bem como espacos de

uso comum, com mais qualidade de vida.

Quanto mais edificios construidos, mais condominios formados, e a vida
comunitaria crescendo. Seja de um edificio, ou de conjunto de préedios, de usos residencial
ou comercial, na gestdo coletiva de recursos e necessidades de organizar o condominio, tudo
é mais eficiente e barato, considerando as vantagens obtidas em escala ou pela adesdo maior

as solucgdes discutidas e aprovadas coletivamente.

Objetivando uma maior conscientiza¢do da importancia da evolucéo visualizadas na
gestdo de condominios, considerando o resultado de um aprendizado consolidado por meio
de experiéncias nos ultimos tempos, buscamos a contribuicdo de especialistas, a partir da
Otica empresarial e da formagdo de Sindicos, e ainda, na observacdo do perfil
comportamental, os quais apresentaram resumidamente, o relato que reflete a viséo

futuristica dos modelos de convivéncia coletiva, conforme a seguir se transcreve.
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26. RESPONSABILIDADE INDIVIDUAL NO COLETIVO

Para atender as medidas adotadas como forma de prevencao a pandemia do COVID-
19, foram suspensos o0s eventos de 2020, sem a expectativa da retomada da programacéo
anual. Mas era a Unica coisa a se fazer, pois tinhamos que garantir a satde e seguranca dos
participantes, patrocinadores, e colaboradores envolvidos.

No inicio da pandemia, o desencontro de informacdes era grande, gerando muita
inseguranga para todos. As administradoras comegaram a procurar informacgdes sobre
procedimentos a serem adotados na prevencdo e controle da doenga. Os Sindicos buscaram
ajuda para esclarecer duvidas, e compartilhar boas praticas que estavam implementando e

que poderiam ser utilizadas em outros condominios.

Conhecendo o importante papel de alimentar com informagGes para o enfrentamento
desta crise, no contexto social envolvendo condominios, ecossistema, Sindicos,
administradoras, profissionais especializados no mercado condominial, iniciou-se
imediatamente a busca de fontes oficiais e especificas, produzindo e publicando matérias nas
redes sociais ¢ programando eventos por meio de plataforma digital, em média duas “lives”
por semana, contando com especialistas nas diversas areas: saude, seguranca, limpeza,

juridica, garantidoras de receita, bancos e instituicdes financeiras.

Apresentamos novas solucdes e fornecedores, pois, mais do que nunca, o sindico
precisa contar com fornecedores de confianca, que tenham estrutura e expertise adequada
para atendé-los com seguranca e eficiéncia. Aderindo ao comportamento que ganhou forga,
incentivando a preferéncia por pequenos produtores locais, que precisam da venda do dia a
dia para sobreviverem, fomos buscar opcGes de hortifrdtis e outros servigos que entregam

nos condominios, reduzindo também a necessidade de os conddminos sairem de casa.

Apesar da Revista Diretério Condominial continuar sendo produzida e entregue aos
sindicos e administradoras durante a quarentena, passamos a publicar a versdo digital no site

para que o conteudo pudesse ficar acessivel para todos.

O desafio dos gestores condominiais ja era grande, e com todos os impactos da
pandemia, estes profissionais tiveram que se adaptar muito rapidamente, muitas vezes, tendo
que tomar decisdes sem ter informac6es precisas. Todo o planejamento teve que dar lugar as

acles emergenciais. Tiveram que adiar obras, investimentos, lidar com uma inadimpléncia
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ainda maior, restringir 0 acesso as areas comuns, implementar protocolos de salde e
seguranga, gerenciar e treinar funcionarios e terceirizados, lidar com desfalque nas equipes e
funcionarios infectados, conciliar um namero crescente de conflitos entre vizinhos e
conddminos resistentes a seguirem as novas regras, denunciar violéncia doméstica, e muitas

outras questdes que ndo faziam parte do seu dia a dia.

O COVID-19 transformou o mundo de uma forma nunca antes imaginada, com
fechamento de fronteiras e medidas de isolamento. Resta saber se 0s impactos serdo
passageiros ou se 0 mundo nunca mais sera 0 mesmo. Muitos falam em o “novo normal”.
Mas, o que podemos afirmar é que a quarentena traz aprendizados que ficardo para além do
periodo de distanciamento. E em tempos de grandes incertezas, sabemos de uma coisa: criar
conexdes com especialistas e com outros sindicos e administradoras para trocar ideias sobre
os problemas, solucgdes, inovacOes e boas praticas, e contar com uma rede de apoio faz toda

a diferenca.

Acho que a maior licdo que podemos aprender com esta crise é que, acima de
qualguer coisa, precisamos fortalecer a solidariedade, o respeito, a empatia, e despertar
a responsabilidade individual com o coletivo. Este deveria ser o legado definitivo.

Karina Kino Pardal
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27. NOVO NORMAL - GESTAO CONDOMINIAL POS PANDEMIA

A experiéncia na gestdo como Sindica profissional ja hd 13 anos, e na coordenacéo
de cursos de capacitacdo profissionais ha 14 anos, e morando ha 24 anos em condominio,
proporcionou conhecer a dificuldade em administrar a convivéncia em comunidade. Essa
pratica nos traz a oportunidade de vivenciar situa¢@es diferenciadas nos condominios. No

momento atual pode-se dizer que enfrentamos desafios de toda natureza.

Muitas mudangas ocorreram nestes Gltimos meses em funcdo da pandemia. O

mundo precisou se adaptar, ndo seria diferente para os condominios.

No Brasil, temos mais de sete milhGes de unidades habitacionais, segundo o IBGE,
em prédios ou condominios. E a maioria estd com lotacdo maxima 24 horas por dia, por

conta do isolamento social.

A pandemia causada pela Covid-19 se estabeleceu no Brasil, trazendo preocupacéo
para os Sindicos e moradores de condominios, principalmente com as frequentes alteracfes
normativas emitidas pelos Estados e Municipios em relacdo as restricdes ao uso das areas
comuns, isso porgue em nenhum instrumento normativo do condominio, como Convencao e
Regimento Interno, trata de prevencao e controle de pandemias. A questdo mais sensivel esta
relacionada a reserva e uso de areas de lazer, tais como: saldo de festas, area gourmet, piscinas

e quadras, dentre outros.

Pode-se enumerar importantes mudancas vivenciadas no dia a dia da administracdo
dos condominios, comecando pela restricdo e protocolos de seguranga para realizacdo de
obras; o distanciamento social em que a grande maioria dos moradores optaram pelo trabalho
em home office; a obrigatoriedade do home schooling, aumentando as reclamacbes de
barulho; implantacéo de rotinas e medidas de prevencéo e higienizagdo das nas areas comuns,
com mais frequéncia; o fechamento das areas comuns, o afastamento dos funcionarios
considerados no grupo de risco; a falta de transporte publico; e as assembleias em salas

virtuais.

Neste contexto evidenciou-se a necessidade de criar solugbes visando ajudar os
moradores a se reinventarem e viverem um novo normal, em busca de conforto, seguranca,

mediando os conflitos e reorganizando o convivio.

O Administrador de Condominio precisou recorrer a capacitagdo em mediacdo e

resolucdo de conflitos, desenvolvendo habilidades de inteligéncia emocional. Essa pratica,
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certamente, devera representar um grande diferencial aos Sindicos profissionais no pés-

pandemia.

O fato das pessoas se manterem em casa, aumentou também o nivel de stress e
ansiedade. Antes da pandemia, a Organiza¢do Mundial da Satde (OMS) j& apontava o Brasil
como o pais mais ansioso do mundo. Entdo, mais do que nunca, fez-se necessario cuidar da

salide mental e da rede de relacGes.

Aos gestores fica o aprendizado da influéncia da comunicacdo escrita, por meio de
lives, reunides virtuais, incentivando o senso de comunidade; reforgando a essencialidade de
conhecer as regras; incentivando os moradores a opcdo de exercicios de baixo impacto;
acolhendo individualmente e com atencdo cada demanda dos moradores; indicar solugfes

para nao causar transtornos aos vizinhos, como por exemplo, utilizar fones de ouvido.

Outra prética que fez diferenca foi criar grupos de apoio para ajudar os conddminos
nas compras de medicamentos e alimentos. A tecnologia desempenhou um papel
fundamental neste momento, possibilitou a instalar portarias virtuais e automatizou a abertura
com QR code, evitando o contato manual. As assembleias virtuais também foram permitidas
pela Lei N° 14.010, de 10 de Junho de 2020, e o acompanhamento da gestdo das contas
passaram a ser por meio eletronico e interativo. Intensificou-se os grupos de whatsapp na
comunicacdo rapida. Resta reconhecer que as cidades rapidamente receberam inteligéncia e
tecnologia proporcionando comodidade sem sair de casa, inclusive com a disponibilidade do

minimercado dentro dos condominios.

Outros costumes também foram integrados na rotina dos condominios, e pode ser
citado: a higienizacao de area comum, o uso de &lcool gel e de tapetes sanitizantes, a inclusdo
de mascaras e luvas no conjunto de EPI dos funcionérios; encomendas sendo higienizadas
antes de serem entregues aos moradores; e ainda a sanitizacdo das areas comuns, essas

praticas, certamente serdo inclusas no plano de gestdo por meio da previsdo orcamentaria.

O uso da academia passou a ser com reserva de horéario, seguindo os protocolos de
seguranca. O elevador teve alteracdo de rotina no uso, passando a ser individual ou por
familia. O corpo funcional recebeu novas orientacbes para desempenhar tarefas rotineiras,

sentindo-se valorizados, motivados, e comprometidos com 0S NOVOS Processos.

Com a pandemia, o Condominio passou a ter novo modelo de gestdo, com mais
tecnologia e foco na seguranga, saude fisica e psicologica, atendimento personalizado, e

comunicacdo transparente.
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O Sindico do novo normal precisa ter conhecimentos tecnolégicos, além de
desenvolver habilidades emocionais e comportamentais, ou seja: ouvir, mediar, agilizar a
solucéo de problemas, e ainda, ser paciente, imparcial, focar no relacionamento interpessoal,
mesmo quando atuar sob pressdo, ser resiliéncia e ser lider. O sucesso do gestor condominial

po6s-pandemia dependera da capacidade de adaptacdo ao novo no constante aprendizado.

Daniela Cunha
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28. EVOLUCAO NA CONVIVENCIA EM COLETIVIDADE SOB O ASPECTOS
EPIDEMIOLOGICOS

Quando pensamos em saude, automaticamente vem a nossa mente os profissionais
da area, clinicas, hospitais, exames diagnosticos e assim por diante. Ha quem associe esta
palavra com aquelas cenas classicas de uma pessoa correndo ou praticando alguma outra
atividade fisica, bebendo agua e desfrutando de uma refei¢do equilibrada. Estes conceitos
estdo enraizados em nossa consciéncia, sem sabermos exatamente a definigdo de saude. Por
seu significado ser amplo, talvez por isso temos uma certa dificuldade em conceitua-la de
uma forma simplista. E por ser tdo abrangente, muitas vezes néo percebemos que esta palavra
de 5 letras nos acompanha diariamente.

Entdo voce leitor deve estar se perguntando: o que isto tem a ver com condominios?
Eu Ihe respondo: TUDO! Apesar de ser um s0, vocé esta inserido e faz parte de um coletivo.
Com a pandemia instaurada pelo novo coronavirus em 2020, o papel da coletividade nunca
esteve tdo em destaque como agora. Por mais independentes que possamos ser, dificilmente
podemos sobreviver sem depender de outras pessoas. Analogamente a uma colmeia de
abelhas, em que tudo esta em harmonia pelo fato de que cada integrante sabe o seu papel
dentro do conjunto, entre os seres humanos, a sistematica ndo é diferente. Vocé como
conddmino e peca de um coletivo, as suas atitudes podem influenciar na SAUDE do seu
condominio. E vocé, Sindico ou gestor, possui a tarefa de manter o equilibrio deste conjunto.

Este cuidado comecga com quem presta servi¢os aos moradores. A salde do porteiro,
do zelador e da equipe de limpeza impacta diretamente no funcionamento da rotina de um
conjunto habitacional. O gerenciamento de salde e seguranca do trabalho é primordial para
que estes desempenhem suas atividades adequadamente. Em seguida e ndo menos
importante, todos aqueles que comp&em o condominio propriamente dito, possuem, cada um,
0 dever de exercerem o seu papel da melhor forma possivel, tendo a consciéncia que a sua
acao podera contribuir para o seu bem-estar e dos outros. O distanciamento social com o
objetivo de diminuir a propagacdo da Covid-19 é um exemplo da importancia das atitudes
coletivas em prol de todos. Se transferirmos este comportamento para outras questdes, como
uso racional da agua, separacao dos residuos, cuidados com a seguranca, respeito matuo,
entre outros, é possivel obter uma harmonia comum e salde coletiva. Consequentemente
todos saem ganhando.

Dr. Fabio Satake Gongalves
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29. APANDEMIA E O (RE)PROPOSITO DA VIDA EM CONDOMINIO

Era marco de 2020 e os acontecimentos, noticias e decretos mudavam a todo
momento, ninguém estava preparado para 0 que estava por vir. Nas cidades, desertas como
jamais estiveram, os condominios se tornaram o ‘porto seguro’ de nossas familias. Moradores
partilhando por mais tempo, e a0 mesmo tempo, do mesmo espago, trazendo a tona
particularidades e rotinas de cada um que, em alguns casos provocaram conflitos, em outros
solidariedade e colaboracdo. Os sindicos liderando com pulso firme para cobrar o
cumprimento do protocolo de prevengéo contra a pandemia em uma situagéo desconhecida
perante a qual ninguém tem certezas. Um periodo emblematico que se traduz em
transformacoes intensas e em desafios enormes para todos em acompanhar as mudangas e
quebra de padrdes, até pouco tempo tidos como seguros. Mudancas que geralmente ocorrem
de maneira mais lenta, com a crise sanitaria o cenario mudou, as transformacdes aceleraram

a marcha e estamos vivendo hoje um novo normal.

S&o muitos exemplos de mudancas que apontaram nos edificios neste novo cenario,
mas gostaria de me dirigir, agora, a uma das que me chama atencéo: o (re)propo6sito do viver

em condominio.

Hoje nos edificios ja é possivel perceber mudancas significativas nos habitos dos
moradores, como a aderéncia ao home office. Essa mudanca para o trabalho remoto aponta
fortes indicios de permanecer mesmo apds 0 pico da pandemia e podera alterar a rotina do
condominio. A limpeza, ponto que sempre foi importante para a salide dos moradores, passa
a ser fundamental nesse momento. Especialistas defendem que a incorporagéo definitiva de
boa parte dos cuidados utilizados na higienizacdo de areas comuns e nas unidades sejam

continuos mesmo apds a pandemia. Aprendemos que a saude é um bem essencial a todos.

O uso da tecnologia também tem assumido um papel importante neste momento e a
realizacdo de assembleias de maneira virtual deixa de ser apenas um plano e se tornou uma
realidade passando a ser a grande novidade do momento e, também, um desafio para aqueles
que diante da pouca familiaridade com o mundo digital ou a falta de condigdes técnicas de
fazé-lo, sdo chamados a dar uma oportunidade para a tecnologia e os beneficios que ela nos
traz. A maior participacdo dos moradores nas assembleias por meio de meios digitais € fato

que mostra a importancia de participar junto as decisdes de todos e de cuidar do que € seu.
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Houve, também, impactos ambientais positivos e negativos. Logo no inicio do
isolamento o fechamento de fabricas e com uma parte consideravel das pessoas em casa, sem
0 uso de automdveis, fez cair drasticamente a polui¢do do ar, dos mares, dos rios e até o0s
animais comecaram a aparecer em ambientes urbanos. Porém, neste periodo em que as
pessoas estdo mais em casa, consequentemente consumindo mais comida, agua, energia,
houve também o aumento do lixo domestico e a emissdo de nimero alto de efluentes nos
edificios. Segundo dados de 2018 do IBGE no Brasil temos 28 milhdes de pessoas residindo
em condominios verticais e horizontais. Esses aspectos levantam um alerta de como a vida
em condominio pode impactar todos os seres que habitam o planeta. E preciso repensar o
consumo e cuidados com a agua e a correta destinacdo de nossos residuos por meio de a¢des

mais sustentaveis nos edificios.

Ainda ndo sabemos quais as mudancas serdo incorporadas em definitivo com todas
as experiéncias que o novo normal nos faz vivenciar, mas uma coisa € certa: 0S
relacionamentos poderdo também ser aprimorados. O bom senso vai ter que imperar cada
vez mais, pois a solidariedade e colaboracgéo entre as pessoas daqui para frente deve ser maior
que os conflitos gerados pelos barulhos da convivéncia. O periodo pode ser utilizado para
rever as condutas administrativas, assim como as culturais, e promover um gerenciamento
econémico e ambientalmente sustentavel para o condominio. O momento nos ensinou que
podemos fazer grandes transformacdes e buscar o (re)proposito da vida em condominio
fazendo que o aprendizado advindo dessas mudancas seja um bem coletivo e permanente.

Jorn. Angela Dal Molin
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30. CONDOMINIO UM LUGAR MELHOR PARA SE VIVER

Segundo a matriz do pensamento iluminista concebido por Rousseau, quando um
individuo nasce, este subscreve tacitamente o pacto social, a fim de que possa conviver em
um ambiente coletivo pautado por regras éticas, morais e juridicas, pois, a teor do
ensinamento proferido por Thomas Hobbes autor do cléssico Leviatd, foi o responsavel por
divulgar a célebre frase: “O homem ¢é o lobo do proprio homem”. Todos aqueles que
descumprem os standarts béasicos de convivéncia acabam por serem marginalizados e

excluidos do seio social.

Com o acentuado desenvolvimento das cidades e a sua crescente verticalizacdo, a
concentracdo demogréafica dos ambientes urbanos vem gradativamente escalando, haja vista
a necessidade do melhor aproveitamento da fungdo social da propriedade e da utilizacéo

sustentavel dos espacos a fim de viabiliza-los economicamente aos habitantes/consumidores.

O ultimo Censo Demogréfico realizado em 2010 pelo IBGE constatou a existéncia
de aproximadamente 440 mil condominios edilicios, motivo pelo qual € possivel afirmar que,

pelo menos 30% da populacao brasileira, reside em condominios.

Ao optar por residir em um condominio, o pretendente subscreve um pacto social
ainda mais restritivo, porquanto, em face do principio da hierarquia das normas e da
sensibilidade encampada inicialmente pela Lei 4.591/64 e ratificada pelos artigos 1.331 a
1.358 do Cadigo Civil de 2002, a entidade condominial possui liberdade para regular em

tudo aquilo que ndo a conflitar com a legislacdo hierarquicamente superior.

Neste contexto, considerando que a perspectiva absoluta do direito de propriedade
imanente ao liberalismo iluminista que permeou o Cdodigo Civil de 1.916, cedeu lugar aos
matizes do neoliberalismo introduzido pela Constituicdo Federal de 1.988, notadamente o
artigo 5.°, inciso XXII, para que um individuo viva bem e harmonicamente em um ambiente
condominial, 0 mesmo devera exercitar as virtudes da paciéncia, da empatia e da toleréncia,
eis que possuir uma propriedade pressupde a existéncia de mais deveres ao revés de direitos,
conforme disposto pelo artigo 1.336, inciso IV, do Cddigo Civil: “Sao deveres do
conddmino: [...] dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificagéo, e ndo as utilizar
de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons

costumes.”
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Neste influxo, a fim de possibilitar o melhor aproveitamento das prerrogativas
inerentes ao direito de propriedade insculpidas no artigo 1.228 do Codigo Civil (usar, gozar,
dispor e reivindicar), é fundamental que o organograma administrativo esteja estampado na
convencao condominial vigente, assim como as regras de convivéncia constem com precisdo
junto ao regulamento interno aprovado, posto que, dada a natureza juridica normativa de
ambos os instrumentos, mesmo aqueles que ndo participaram de sua formatagéo deverdo se

submeter as suas diretrizes.

Compreender o pacto social de convivéncia é fundamental aos condéminos, eis que,
muito embora todo condominio possua um sindico, na forma do artigo 1.347 do Codigo Civil,
para que o ambiente condominial seja saudavel e harménico, cada ator deverd conhecer as
suas funcdes e assumir as suas responsabilidades, ndo devendo terceiriza-las, afinal de contas,
0 condominio, muito embora possua um CNPJ, ndo dispde de personalidade juridica e em
nada se confunde com a estrutura fisica que compbe a edificagdo que o representa
fisicamente, sendo este, em verdade, a massa imaterial dos anseios e dos comportamentos de

cada um dos condéminos que nele residem.

Quando cada um conhece as suas responsabilidades, o ambiente condominial
permanece harménico e passa ao largo do ja tdo fatigado e moroso judiciario, que, em Santa
Catarina, no ano de 2018 ja contava com quase 4 milhdes de processos judiciais distribuidos

em 111 comarcas.

Conhecer a si mesmo, fazer o que Ihe compete, entender o que esta fora do seu
alcance e saber a diferencga, € um 6timo comeco para tornar o condominio um lugar melhor

para se viver.

Adv. Gustavo Camacho
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31. CONSIDERACOES FINAIS

Por todo exposto, é possivel considerar que conviver em coletividade é um exercicio
diario, e, acima de tudo, uma necessidade humana. Esse exercicio social se inclina,
principalmente, ao respeito, as diferencas e ao ato de obedecer as regras de conduta moral e
ética. Os Condominios evidenciam ainda mais a importancia da convivéncia em coletividade,
por reunir pessoas com interesses distintos e personalidades singulares, que compartilham o

anseio por vida harmoniosa e segura.

Os gestores condominiais devem preparar-se para mediar os inumeros conflitos no
cotidiano da gestdo, e ter maestria para identificar os diferentes perfis de moradores e agir de
maneira adequada, e ainda, respeitar as regras estabelecidas na legislacédo vigente, incluindo

a Convencdo e 0 Regimento Interno do Condominio.

A salde da coletividade sera consolidada quando todos os seus integrantes conhecem
seus direitos e deveres e promovem ac¢des para garantir a harmonia necesséria a convivéncia
no ambito condominial, para tanto, o Sindico precisa atuar e acompanhar intensivamente a

evolucdo dos processos de administracdo de Condominios.

Atualmente, muito se fala sobre evolucdo administrativa e processos digitais,
impactando na economia dos diversos ramos empresariais. Situacdo visivel também na
administracdo condominial, em que os Sindicos precisam se adaptar com as indmeras

mudancgas.

E notorio e constante a evolugdo da legislagdo no ambito condominial. O conceito de
condominio com a figura do Sindico existe ha quase 100 anos, portanto, a prepara¢do do
gestor é imprescindivel para eficiéncia profissional e na prestacdo de servico especializada

ao Condominio.

Compreender a divisdo da estrutura organizacional do Condominio e suas respectivas
responsabilidades € o primeiro passo para gestdo produtiva e eficiente. O Sindico é
protagonista desse processo e tem o dever de trazer tranquilidade aos condéminos, cumprindo

a legislacdo vigente e as normas internas, com impessoalidade e transparéncia.

Como vimos neste e-book do Ndcleo de Administragdo de Condominio, a gestéo
eficaz de um condominio envolve conhecimentos técnicos de Administracdo Financeira,

Administracdo de Materiais e Administracdo de Pessoal, atividades estas privativas da

€<



77

profissdo de Administrador, logo toda empresa que explora tais servigos precisa apresentar
um responsavel técnico e é obrigada ao registro nos CRAs, em obediéncia ao disposto no
art.15 da Lei 4.769/65 e art. 1°, da Lei n° 6.839/80. Encerramos este primeiro trabalho, com
0 objetivo de promover a abordagem acerca das especificidades da fun¢do do Administrador,
neste contexto.

Alem da explanagéo sobre o cenério e o fundamento juridico, apresentamos também
a definicdo e nuances de Condominios Edilicios, bem como a evolucdo desse segmento
crescente no Brasil. Buscamos também conscientizar a sociedade sobre tais preceitos,
alertando sobre a necessidade de conhecer e acompanhar quem faz a administracdo de seu

condominio.

Por isso perguntamos, e a empresa que administra seu condominio residencial ou
comercial, esta legalmente habilitada? Possui conhecimentos técnicos da ciéncia da
Administracdo? Colabore com a fiscalizacdo do Conselho, solicitando da empresa,
responsavel pela sua assessoria condominial, a apresentacdo do certificado de registro e
regularidade emitido pelo CRA-SC. Valorize o campo profissional da Administracéo e
proteja seus recursos, afinal um condominio mal administrado gera prejuizos e transtornos a
todos os conddminos. Tire davidas, denuncie, 0 CRA-SC estd a disposicdo para prestar
orientacoes.
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