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EDITORIAL: MERCADO DE NITEROI ESTA
AQUECIDO E EM CRESCIMENTO

MARIO BRIZON

ma boa noticia para aquecer o mercado

imobiliario e condominial de Niterdi nes-
se ultimo quadrimestre do ano: a criagao de 27
novos empreendimentos, o que é uma verda-
deira retomada e a aposta de dias melhores na
economia. O bairro da vez ¢ Icarai, que vol-
tou a ser o queridinho da cidade, seguido do
seu vizinho Santa Rosa. Além da geragao de
empregos na construcgao civil, esse mercado
movimenta uma imensa cadeia produtiva e de
prestadores de servigos e vendas, o que tam-
bém valoriza ainda mais a cidade.

Entretanto nem tudo sao boas noticias, nesta
edi¢do trazemos uma matéria sobre a questao
da seguranga em Niteroi, algo que preocupa
sindicos e moradores. Vocés se lembram que
na edicdo passada falamos da quantidade de
ciclovias da cidade, em contrapartida a isso
aumentam os casos de roubos e furtos de bike
na cidade. Toda a atengao € pouca, pois os cri-
minosos estao a cada dia mais espertos, se dis-
farcando para pegar a vitima desprevenida.
A prefeitura, junto com o governo do estado
prometem providéncias.

Trazemos também nessa edi¢do uma reporta-
gem especial sobre um icone do passado de
Nitero6i: o trampolim de Icarai, um monumen-

Equipe qualificada

to que ficava dentro do mar, distante 40 me-
tros da areia e que atraia multidoes. Erguido
em 1937 e demolido em 1965, fazia parte do
cenario e ainda estd na memoria de muitos
moradores. Falamos também do curso Apri-
mora, um dos principais cursos de formacao
e capacitagdo na area condominial e que esta
completando cinco anos este més.

E as novidades do mercado condominial sao
muitas! Nessa edicao vocé encontrara ainda
informagdes sobre um novo centro cultural
inaugurado na cidade; os cuidados que os con-
dominios devem ter na adaptagao ao publico
da terceira idade; como prevenir os acidentes e
como lidar com a delicada questao das drogas
no ambiente condominial; e a importancia de
cuidado na hora de escolher os seguros condo-
miniais, que sao obrigatorios. Esses e muitos
outros temas vocé encontra nessa edigao.

Aproveite! E nos ajude dando sugestoes. A
vida dos condominios passa por aqui. l

Mario Brizon ¢ jornalista-responsdvel pelo Jornal
Condotown e pela Revista dos Condominios. Professor,
jornalista, publicitdrio e empresdrio do setor de
Comunicacdo e Marketing.
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FURTO DE BICICLETAS CRESCE EM NITERO!

Crime é mais uma preocupagdo para os condominios, que sofrem com o risco de invasdo

e acordo com dados do
D Instituto de Seguranga Pu-

blica do Estado, de janeiro
a julho deste ano, os furtos de bi-
cicleta cresceram 116.7% em rela-
¢ao ao ano passado na regiao da
76* DP, que abrange desde toda
a regiao litoranea desde a Ilha da
Conceigao até o bairro da Boa Via-
gem, além do Centro e do Morro
do Estado. Aumento semelhante
foi verificado na area da 772 DP,
que atende os bairros de Icarai,
Inga, Santa Rosa, Vital Brasil, Vi-
radouro, Pé Pequeno e Fatima.
No mesmo periodo, os furtos de
bike saltaram 103.3% em relacao a
2021.

O roubo de bicicleta, no entanto,
nao apresentou a mesma varia-
¢ao dos furtos, mantendo-se re-
lativamente estavel ao longo dos
ultimos anos. A diferenca entre
os dois esta no contexto de ame-
aga e violéncia, seja com o uso de
arma ou auxilio de alguém, que
¢ proprio do roubo. No caso do
furto, o crime ¢é cometido sem
que o dono perceba. Entre as es-
tratégias dos criminosos, esta o
uso de disfarces, que costumam
ser bem criativos, enfatiza o de-
legado aposentado da Policia Ci-
vil do Rio de Janeiro, José Paulo
Pires. Tem funciondrio, entrega-
dor e até servidor publico — vale

tudo para entrar no condominio
pela porta da frente.

O aumento do crime tem dado dor
de cabega aos sindicos, que preci-
sam ficar alerta ao risco de invasao
dos condominios. Quem conta é o
coordenador do Grupo de Sindi-
cos de Niterdi, Francisco Nazare-
th, para quem a multiplicacdo dos
numeros esta relacionado ao tam-
bém aumento do uso da bicicleta.
Somente na Av. Amaral Peixoto,
a quantidade didria de ciclistas
quadruplicou de 2015 a 2019, diz
o Programa Niterdi de Bicicleta,
da Prefeitura. Atualmente, a cida-
de tem 63 km de malha cicloviaria,
afirma a Coordenadoria do Pro-
grama, e o plano € atingir 120 km
até 2024.

A covid-19 também incentivou
os niteroienses a circular mais de
bike, o que pode ser relacionado a
tentativa de evitar locais fechados
e de grande aglomeracdao, como
transportes publicos. O aumento
no habito é indicado por 53% dos
participantes do Perfil Ciclista Bra-
sileiro 2021, que indica justamente
a seguranga publica como um dos
estimulos para pedalar mais e a ci-
dade de Niterdi possui muitas dre-
as indicadas para tal, como praias,
parques e vias expressas com pista
e sinalizagao adequada. M

Furtos de bicicleta cresceram 116.7%, mas isso ndo deve impedir o sauddvel hdbito de pedalar

Sindicos Profissionais

@ contato@amvsindicosprofissionais.com.br — R
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Cidade

FRANCISCO EGITO

As cidades e os condominios
og’s _0® /4 (] I
eailcios: cnama o sinaico
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urbanizacao do nosso pais tem grande impulso no segundo
quartil do século passado. Diversos fatores foram causado-

res do crescimento das cidades, como o crescimento popu-
lacional, a desestruturagao da economia agroexportadora, a crise de
superproducao capitalista do final da década de 20, o fim do ciclo
do café, a ascensao de uma nova elite ao poder do nosso pais com
o governo de Vargas, e, como consequéncia de todos os demais, a
migracao do homem do campo para as cidades.

A verticalizacao das cidades é fenomeno que se impde como decor-
réncia da industrializacao e das novas formas de ocupagao do solo
urbano, em atendimento aos novos fluxos de pessoas, capitais, mer-
cadorias e servigos. A urbanizacdo brasileira teve se deu de forma
intensa, acelerada, nao planejada e nao estruturada. Os condominios
em edificagdes por unidades auténomas inauguraram uma nova
forma de ocupagao do solo, se caracterizando como um novo modo
de exercicio do direito de propriedade. Ha uma nova reconfiguragao
espacial, mudando a paisagem urbana e as relacdes sociais. Muitas
pessoas passaram a ocupar o mesmo local em que antes residia uma
unica familia. Isto se deu pela necessidade de melhor aproveitamen-
to econdmico das areas disponiveis e instalar a moradia préximo aos
centros urbanos em razao do deslocamento para o trabalho.

Niteroi chegou ocupar o posto da sétima maior cidade do pais, com
pouco mais de 50 mil habitantes na década de 1930. Hoje somos uma
das poucas cidades em que a moradia nos condominios edilicios
(horizontais, verticais, condominios de lotes, loteamentos de acesso
controlado e estruturas juridico-administrativas assemelhadas) é a
caracteristica da maioria da populagao.

Os condominios trouxeram problemas juridicos, impondo ao direito
a elaboracao de legislacao especifica, como a Lei de condominios e
incorporacdes n® 4.591/64, e os artigos 1.331 a 1.358 do Codigo Ci-
vil de 2002. O direito de uso da tradicional propriedade torna-se em
condominios o causador de colisGes inevitaveis entre seus copro-
prietarios. O uso “normal” da propriedade dentro dos condominios
requer a estrita observancia aos trés “s”- sossego, satide e seguranga,
para ndo interferir no uso dos demais coproprietarios ou morado-
res. A natureza propria e peculiar dos condominios requer érgaos
de gestao para a solucao dos conflitos internos e externos, como o
sindico, o conselho e a assembleia de condominos.

De forma resumida, o condominio ¢ um microssistema sociopolitico
com normas proprias, conflitos e interesses a serem gerenciados. E
uma organizagao sociotécnica que requer administracao para o al-
cance de suas finalidades, demandando uma gestao eficiente e efi-
caz. Em razao de sua complexidade crescente, nos aspectos juridicos,
contabeis, administrativos, prediais humanos, demanda dos sindi-
cos enorme esforgo de gestao, impondo a contratagao de assessoria
especializada. E neste contexto que surge o sindico nao morador, ex-
terno ao condominio, que vem atuando de forma profissional.

Sao os sindicos profissionais os gestores condominiais que estao ga-
nhando espago no mercado, ao lado dos sindicos moradores. Ambos
os modelos de sindicatura convivem lado a lado, imprescindiveis
para a administracao do patrimonio de milhGes de brasileiros, re-
querendo preparacao especifica para realizarem uma atividade tao
relevante para as familias do nosso pais, mas tao pouco valorizada.

Francisco Machado Egito é advogado, administrador e contador. CEO do Grupo
Francisco Egito; coordenador da comissio de Contabilidade Condominial do
CRC; coordenador da UniCreci; diretor da Revista dos Condominios, do curso
Aprimora e do CBEPJUR. Presidente e membro de comissoes profissionais na
drea condominial e imobilidria (OAB, CRC, ABA e outros).

B franciscoegito@franciscoegito.com.br

RESPEITO E BOM E ELES GOSTAM!
Condominios que ndo se adequarem ds
necessidades da terceira idade podem arcar
com grandes perdas financeiras

omente de 2019

para 2020, o ntime-

ro de idosos chegou
a marca de 32,9 milhoes
e superou o numero de
criangas com até nove
anos. Infelizmente, o cui-
dado para com a terceira
nao teve o mesmo avan-
co das estatisticas. Isso é
o que afirma a advogada
especialista em terceira
idade e acessibilidade de
condominios Rose Ferrei-
ra. Acessibilidade nao se
resume a construir ram-
pas, reforca. E os condo-
minios que nao se adap-
tarem a realidade podem
sofrer com “perdas finan-
ceiras substanciais”.

De acordo com a especia-
lista, mais de 9,6 milhoes
de pessoas a partir dos 60
anos sofrem com quedas
por ano. Na faixa com
mais de 80, os acidentes superam os 2,1 milhoes. [luminacao pre-
caria, piso escorregadio, auséncia de rampas, falta de sinalizacao
adequada e de corrimdo estdo entre as principais causas. Por isso,
Rose cita algumas medidas especiais que os condominios devem
tomar, como a escolha de iluminacao e mobilidrio adequados, além
do treinamento de funciondrios, que precisam saber agir de forma
segura e preventiva.

Rose Ferreira

Defensora da terceira idade, Rose Ferreira criou os selos “Condo-
minio Amigo do Idoso” e “Empresa Amiga do Idoso”, fornecidos
em reconhecimento a preocupagao com integrar e zelar pela ter-
ceira idade. No caso dos condominios, ela chama atencao especifi-
camente para os prédios antigos, que costumam ter limitagdes no
espago fisico. O grupo social € amparado pelo Estatuto do Idoso
(Lei 10.741/2003), pela Lei da Acessibilidade (n® 10.098/2000) e pela
Norma Técnica 9050 da Associagao Brasileira de Normas e Técnicas
(ABNT), destaca. ®
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estao em Condominios

ANDREA OLIVEIRA

Um novo olhar

a muitos anos atuando na area de administracao

de condominios, principalmente em ambiente de

administradora, assessorando sindicos, atenden-
do condéminos, funcionarios em geral ou qualquer cliente
externo ou interno, envolvidos nas rotinas dos condomi-
nios da carteira e por muitos anos a minha prioridade foi a
especializagdo e capacitagao em rotinas administrativas, o
controle financeiro, o cumprimento da normal legal, entre
outros, para resguardar, principalmente, a pessoa do sindi-
co, devido as implicagOes legais a ele impostas.

Em alguns momentos, quando o sindico trazia alguma
questao de acessibilidade, instalagdo de corrimao e/ou fi-
tas antiderrapante, entre outros, a orientacao era buscar a
aprovacao e nao medir esforgos para que o condominio es-
tivesse dentro das normas, pois se acontecesse algum aci-
dente, o condominio teria problemas e consequentemente,
o sindico da minha carteira. E na verdade, com amadu-
recimento pessoal e profissional, tenho conviccao que as
normas precisam ser cumpridas sim e dentro da possibi-
lidade do condominio, devemos ir além, para melhorar a
qualidade de vida das pessoas, principalmente, dos mais
vulneraveis.

Tive a oportunidade de conhecer no meu curso de poés-gra-
duagao em Direito e Gestdo Condominial, a professora Rose
Ferreira, profissional admiravel pelo seu carisma, conheci-
mento e a sua forma humanistica de abordar os assuntos
direcionados ao publico idoso, principalmente, em questdes
que envolvem os condominios. Sua disciplina nao apresen-
tou solugdes prontas, mas demonstrou o cenario atual e pro-
postas de mudangas para proteger o condominio, mas tendo
como prioridade a seguranca, acessibilidade, qualidade de
vida do idoso.

As perguntas essenciais que devemos fazer a todos que
atuam no segmento condominial: Qual o papel do condo-
minio na vida do idoso? Qual o papel das administradoras
na vida do idoso? Qual o papel das construtoras na vida
do idoso?

O condominio do futuro € aquele que ira utilizar de todos
os seus recursos hoje pensando no amanha dos seus con-
dominos, sendo um verdadeiro agente de transformagao
na vida das pessoas, zelando pelo bem-estar e seguranca,
principalmente, daqueles mais vulneraveis, como é o caso
dos idosos.

O objetivo foi compartilhar esse novo olhar, talvez com um
grau mais elevado, de que mais do que valorizagao patri-
monial, precisamos nos especializar, cada vez mais, na va-
lorizagao da pessoa humana e cuidar daqueles que muitas
das vezes, acham que nao precisam de cuidados. O condo-
mino de hoje é o condomino-idoso de amanha.

Andréa Oliveira é gerente de condominios com mais de 25 anos de experiéncia.
E consultora da Francisco Egito Administradora de condominios. Possui
cursos ministrados de Rotinas Administrativas em Condominios, Previsdo
Orgamentiria e Andlise de Balancetes. Consultora condominial e sindica
profissional. Graduada em Direito e pés-graduanda em Direito e Gestio
Condominial.

E andrea.oliveira@franciscoegito.com.br

COBERTURA DE SEGUROS
CONDOMINIAIS DEMANDA A
MELHOR ESCOLHA

tradicional seguro para con-

dominios precisa incluir itens

mais conhecidos, como a pro-
tecdo contra incéndios, queda de ar-
vores, raios e explosdes de qualquer
natureza, com um pequeno caviar:
sempre nas areas comuns, € nNao nas
unidades particulares. Mas, com o
crescimento do mercado condominial,
seguradoras precisaram se renovar,
ou seja, comegar a oferecer um produ-
to mais sofisticado.

Afinal, é preciso entender, antes de
tudo, onde entra o “gasto”, que na
verdade é um investimento que é feito
na hora de escolher o melhor seguro
para o condominio. A despesa é ordi-
naria, o que significa que ¢ um valor
obrigatorio e de responsabilidade do
proprio condominio. Esse cendrio faz
com que Os responsaveis precisem
pensar de forma analitica e comecem
a entender aquilo que o préprio edifi-
cio esta falando para eles.

Mas, como assim? E necessario pro-
curar uma seguradora que ja ofereca
a cobertura contra os problemas mais
comuns como os que ja foram lista-
dos aqui, mas, cada condominio tem
os seus problemas mais recorrentes,
entdo cabe ao sindico/gestor enten-
der isso, como comenta o corretor de
seguros Anderson Veiga, que atua ha
mais de 30 anos no mercado e é pro-
prietario da JPA Corretora de Seguros.

“E muito importante que o sindico es-

teja bem-informado, procure entender
as necessidades e tenha todos os cui-
dados na hora de contratar o seguro
para o seu condominio, vindo assim a
diminuir ou evitar danos ao patrimo-
nio e sobrecarga nas finangas. Com a
orienta¢do de um corretor de seguros,
podera escolher aquelas coberturas
que forem mais adequadas a realida-
de de seu condominio. Uma boa esco-
lha garante protecao e tranquilidade
para o sindico, os condominos e os
funcionarios”

Vale lembrar que esta previsto em lei
a obrigatoriedade da obtengao do se-
guro. Mas, segundo o artigo 1.346 do
Codigo Civil, os itens mencionados
sdo apenas “incéndio” ou “destruigao
parcial ou total”, e Anderson ainda
lembra que, caso o condominio nao
esteja acobertado, o local fica sujeito a
multa. “O preco gira em torno de 10%
do valor da edificacdo. Embora essa
multa recaia sobre o condominio, as
pessoas responsabilizadas sao o sin-
dico e seus conselheiros. A situagao
ainda pode ser agravada caso se des-
cubra falta do seguro diante da ocor-
réncia de um sinistro. Vendo isso, as
seguradoras tornaram seus produtos
de facil acesso ao corretor e com cus-
tos competitivos”. Ml
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usucapiao € um procedimento de aquisicao da propriedade de

bens moveis, imdveis dentre outros direitos reais, apos determina-

do tempo de posse. A partir de marco de 2016, com a entrada do
Codigo de Processo Civil (Lei 13.105/2015), o interessado pode buscar o re-
conhecimento de sua propriedade imobiliaria direto nos cartorios de notas,
sem necessidade de recorrer aos tramites do Judicidrio. Essa modalidade
foi recepcionada através do texto de Lei do artigo 1.071 do novo Coédigo de
Processo Civil, que com o acréscimo do artigo 216-A permitiu alteracao da
Lei de Registro Publico, que passou a admitir o pedido de reconhecimen-
to extrajudicial deste instituto, obedecendo aos critérios de que, qualquer
pessoa, fisica ou juridica, podera requerer a Usucapiao, desde que cumpra
os requisitos para cada modalidade, principalmente se atentando ao prazo
da posse, que sera de suma importancia para se comprovar o pedido. O
imovel que nao tiver matricula ou transcrigao junto ao registro de imoveis
também podera ser usucapido.

Este procedimento foi denominado de usucapiao extrajudicial, cujo dife-
rencial é a agilidade, pois se estima uma duragao de 90 a 120 dias para a
conclusao deste instrumento. Existem dois fundamentos juridicos para a
usucapiao: o primeiro € a fungao social da posse e o segundo € a regulariza-
¢ao de situagoes faticas. A posse devera ser mansa, pacifica e comprovada
sem que haja interrupgao alguma, e nenhum tipo de oposicao, tendo a pes-
soa estabelecido no imdvel sua moradia ou nela tenha realizado servicos de
carater produtivo.

Neste celeiro, os documentos necessarios sao: ata notarial de posse, planta e
memorial descritivo, certidoes negativas, justo titulo.

O interessado em obter a usucapiao extrajudicial, deve constituir um advo-
gado para a lavratura da ata notarial em cartorio, declarando e comprovan-
do o tempo de posse de quem esta requerendo (usucapiendo). Sera neces-
saria a apresenta¢ao dos documentos pessoais do requerente, do domicilio
e das certiddes de inexisténcia de agdes possessorias ou reivindicatdrias do
imovel, que devem ser requeridas nos cartorios distribuidores na comarca
do imovel, assim como tributos pagos ao longo do tempo da posse.

Na ata notarial a ser lavrada pelo tabelido comportara a qualificagao do re-
querente, a descrigao do imovel e as caracteristicas, tais como a existéncia
de edificacao, de benfeitorias etc., o tempo e as caracteristicas da posse do
requerente e de seus antecessores, a forma de aquisicao da posse pelo re-
querente, o valor do imével, e outras informagdes necessarias.

Também havera a necessidade de apresentar planta e memorial descritivo,
devidamente assinado por profissional habilitado com ART ou RRT (res-
ponsabilidade técnica) com firmas reconhecidas, assim como os demais
documentos necessarios ao registro de iméveis. A oitiva dos confrontantes
também é de extrema importancia para a lavratura da ata notarial, pois,
através das declaragdes destes, poderao ser comprovados varios requisitos
indispensaveis. Como meio de provas, também deverao ser apresentados
os pagamentos de IPTU, energia elétrica, agua e esgoto e despesas com ma-
nutengao, telefonia, dentre outros.

De acordo com o § 15 do Art. 216-A, caso nao haja justo titulo, a posse e os
demais dados poderao ser comprovados através de um procedimento de
justificagdo administrativa perante o proprio cartorio.

Apos a lavratura da ata notarial, esta devera ser encaminhada para registro
junto ao cartério do registro geral de imdveis da circunscricao da matricu-
la do imével. Sera nesta fase que o oficial analisara toda a documentagao
apresentada, inclusive a ata notarial lavrada e promovera a publicacao do
edital para eventual ciéncia de terceiros interessados. Finalmente, o oficial
podera registrar a aquisi¢ao do imdvel se nao houver nenhuma pendéncia
ou rejeitar o pedido caso a documentagao nao esteja em ordem.

Em resumo, esse procedimento facilitara ao possuidor a aquisi¢ao da pro-
priedade imobiliaria fundada na posse prolongada porque este insti-
tuto tem finalidade social.

Alessandra Lopes Siqueira é advogada com pds-graduagio em Gestdo Piiblica.
E membra da Comissio de Direito Condominial da ABA/R] e atua em
assessoria juridica nas dreas Civel, de Familia, Imobilidrio, Sucessdo e Notarial.

B alessandra.lopes@franciscoegito.adv.br

INTELIGENCIA ARTIFICIAL
FAZ PARTE DO MUNDO CONDOMINIAL

ode até mesmo parecer coisa de

um futuro distante, mas o con-

ceito de Inteligéncia Artificial
(IA) ja estd presente no segmento dos
condominios, afinal, com a internet
evoluindo dia apds dia, era apenas
uma questao de tempo para que esse
conceito pudesse comecar a oferecer
ganhos reais as pessoas que trabalham
e moram em condominios.

Rafael Sommerfeld, mestre em Inova-
¢ao e Empreendedorismo pela Uni-
suam, com MBA de Marketing pela
Fundagao Getulio Vargas (FGV) e es-
pecialista em Inovagao pela Universi-
dade Federal do Rio de Janeiro (UFR]),
e que também possui graduacdes na
area de Tecnologia avalia que os con-
dominios ja estdo se adaptando a nova
realidade. “Certamente, ja temos con-
dominios muito conectados com tudo
que esta chegando de novo, e sabemos
que, com todos os desafios da gestao,
nao é a maioria que ja despertou para
tudo que pode ser implementado pela
tecnologia em suas estruturas”, co-
mentou.

Mas, como funciona a inteligéncia
artificial? Analisando friamente, aca-
ba sendo uma operagdo “simples”.
A partidas as informagoes coletadas,
como o comportamento e padrao de
uso das 4reas comuns por parte dos
conddminos, a ferramenta podera ser
capaz, a medida que conseguir cole-

tar dados suficientes, de sugerir o uso
maior ou menor de recursos em de-
terminadas areas.

Quem também falou a respeito dos
beneficios da utilizagao da inteligén-
cia artificial foi o especialista em segu-
ranca e futuro condominial, com MBA
em Gestao de Seguranca Empresarial
e diretor de relacionamento do Porter
Group, Odirley Rocha.

Segundo ele, um dos aspectos que
mais se beneficiam da tecnologia € o
conforto dos moradores. As facilida-
des permitem que eles possam relaxar
enquanto o empreendimento fica a
cargo do autogerenciamento. “Como
exemplo, podemos citar a climatiza-
cao de ambientes, a configuracao para
abertura de portas e portdes, a sim-
plificacao do sistema de televisao, o
uso de persianas automaticas, que se
adaptam conforme a hora e luminosi-
dade do dia.”

Sem duvidas, o ganho acaba sendo
real, porque é preciso lembrar: essas
ferramentas operam de forma total-
mente otimizada. Num primeiro mo-
mento, o gasto pode realmente parecer
apenas isso, um gasto, mas, ao longo
prazo, tanto condéminos quanto sin-
dicos poderao ver um ganho tangivel,
especialmente nas contas, porque o
foco sera evitar desperdicio e utilizar
os recursos do condominio da melhor
forma possivel. ®
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Contabilidade

GILCIMAR CONCEICAO

Por que é dificil compreender
; a retencéio de tributos?

muito comum que em empresas de qualquer natureza, também
Eem entidades diversas, inclusive condominiais, assim como nas

empresas de contabilidade, as rotinas referentes aos impostos te-
nha um tom de dificuldade e dramaticidade.

Geralmente, € nessa seara que as penalidades chegam. Seja em lote, ou
em sequéncia.

Como profissional de Contabilidade, geralmente em simples consultas,
cursos, treinamentos, e também em auditorias, o que identifico geral-
mente € falha por falta de processo definido.

Claro, nao podemos deixar de falar, que nos dias de hoje, com toda tec-
nologia aplicada em nos diversos setores da sociedade, ndo podemos
ignorar as existentes na area de tributos. Até porque o proprio fisco uti-
liza de ferramentas tecnologicas para poder controlar seus contribuintes
e identificar quando o contribuinte é obrigado a pagar impostos ou nao.

O exemplo mais facil de se entender é a propria Declaragao de Ajuste
Anual, a famosa Declaracao de Imposto de Renda.

Muitos a confundem e entendem equivocadamente, que a declaracao de
imposto de renda é o préprio imposto. Na verdade, ¢ uma ferramenta
que a Receita Federal utiliza para saber o quanto e quando o contribuinte
deve pagar o imposto.

Alias, em 2022 a Receita Federal comemorou 100 anos da declara¢ao do
imposto de renda. Acredita?

Mas por que chegamos a esse assunto? A retencao de tributos nada mais
¢é do que a antecipagao do imposto a pagar. O fisco ou o governo, utili-
za-se do pagador, para poder assegurar o recolhimento de um deter-
minado imposto, obrigando com que seja descontado no momento do
repasse de pagamento pelos servigos.

Podemos continuar, no ambiente da declaracao do imposto de renda
para utilizar o IRRF como exemplo. Para o contribuinte pessoa fisica, to-
dos os meses, sera retido o imposto. Mas esse contribuinte pessoa fisica
vai apurar o imposto devido no final do exercicio (ano). Logo, nds temos
um exemplo claro de antecipagao de impostos aos cofres publicos.

A dificuldade de entender sobre tributacao retida na fonte, vem do fato
de desconhecermos os regulamentos dos tributos que estao envolvidos
em cada operagao. Sem conhecer os regulamentos, nao temos condigdes
de estabelecer procedimentos para o momento correto do desconto na
fonte dos impostos. Dessa forma nao ha tecnologia que trabalhe com
desconhecimento e de desinformagao.

Entao, quando levamos essa realidade para o mundo condominial, en-
contramos situagoes como:

e Nao entrega da nota fiscal no momento que recebe, pelo sindico ou
algum funciondrio do condominio,

e Ma fé dos prestadores de servigos que deixam de informar os reti-
dos nas suas notas fiscais para sonegarem impostos.

e  TFalta de conhecimento dos prestadores de servicos, que em muitas
vezes passam a fazer o correto depois que a administradora orien-
ta, o verdadeiro “nao sabia”

e Falta de conhecimento da administradora auxiliar que faz a gestao
de tributos.

Para que os condominios nao sofram penalidades por falta de pagamen-
to de tributos e até por falta de entrega de obrigacdes acessdrias (declara-
¢oes), € necessario que todos envolvidos na gestao condominial estejam
alinhados no sentido de conhecer a rotina do condominio, os servigos
contratados pelo mesmo e o regulamento dos tributos envolvidos no dia
a dia condominial.

Gilcimar Conceigdo é especialista em condominios; contador hd 22 anos;
professor e membro da Comissio de Contabilidade Condominial do CRC-R];
coordenador da Comissdo de Contabilidade para Negdcios Digitais e membro
da Comissio de BPO Financeiro no CRC-R], professor de pos-graduacio e
cursos livres; CEO da Leve Contabilidade Digital, pdés-graduado em Gestdo
de Negdcios, Finangas e Controladoria.

DROGAS ILICITAS NOS

CONDOMINIOS:

COMO LIDAR

COM ESSE GRAVE PROBLEMA?

e todos os assuntos problemati-

cos em condominios, esse talvez

seja 0 mais complicado: drogas”.
Essa fala pertence ao advogado crimina-
lista Wilson Aratjo, e mostra como essa
questdo extremamente delicada precisa
receber mais atencao, afinal, € um proble-
ma real, e por mais que sindicos e gesto-
res em geral possam achar que nao exis-
te, esta cada vez mais presente na esfera
condominial, seja pelo usou ou até mesmo
trafico.
E nao estamos falando apenas de casos
que ocorrem em areas comuns. Cresce o
numero de casos em que os condominos
estao utilizando a “seguranca” das suas
unidades, ou seja, dos apartamentos, para
realizarem essas transacbes. “O uso de
drogas ilicitas é crime, temos sempre que
lembrar o ébvio”, disse o advogado.
Segundo o entrevistado, para a conversa
com o condomino é importante o sindico
nunca abdicar do respeito, e ter a consci-
éncia de que deve trata-lo como qualquer
outro morador. Esse didlogo deve ter foco
nas regras do local e aplicagao de multas.
Em episddios recorrentes e mais graves,
depois que a conversa nao surtiu efeito, é
indicado que seja considerada a possibili-
dade de que uma dentincia anénima seja
feita a policia. O sindico ou administrador
nao deve se envolver pessoalmente com o
caso, e tampouco deve deixar a seguranca
dos outros moradores em risco.
Oferecendo um outro olhar, conversamos
também com a psicéloga Juliana Rodri-
gues, autora do livro “A dependéncia qui-
mica e a teoria de Bowen”. Ela ofereceu
uma nova perspectiva ao assunto.
“Que as drogas existem, ndo é novidade
para nenhum sindico, tampouco para os
condominos (..) Resolver conflitos nunca
foi facil. Mas é ainda mais dificil no que se
refere as drogas, pois € um grande tabu”.
Ela completa essa fala nos dizendo que a
figura do sindico fica sobrecarregada du-
rante todo esse processo, mas lembra que
essa figura € apenas humana, e por mais
que os conddminos que se sintam “ataca-
dos” pelo ato do consumo de drogas este-

jam no direito de reivindicar o fim dessas
agOes, precisam lembrar que o gestor esta
fazendo tudo que é possivel.

Ela lembra que se escolheu exercer essa
fungao, o sindico passara por sofrimentos
em seu trabalho, pois terd que desagradar
o outro, ser criticado, ser exigido, ser co-
brado, sofrer dissabores diversos e pres-
soes. “Ele estd maduro o suficiente para
todas essas questoes? A inteligéncia emo-
cional e a gestao de conflitos estudadas na
psicologia podem ajudar nestes momen-
tos. Afinal o que é conflito? Trata-se de
um processo inevitavel que caracteriza a
dinamica interna das relacdes humanas. E
uma expressao natural do comportamen-
to latente em qualquer forma de interagao
social.”

Diante do conflito sdo necessarias estrateé-
gias de gestdo, que a especialista anumera
a seguir. “A primeira delas é a integracao;
o conflito é gerido de maneira direta e
cooperante, procurando-se alcangar uma
solucdo em colaboragdo com o oponente.
Em seguida, a anuéncia, que representa
a disponibilidade para satisfazer os ob-
jetivos do oponente, negligenciando os
proprios. Seguimos para a dominacao;
quando se procura alcangar os proprios
objetivos, dominando e suprimindo as
necessidades e expectativas do oponen-
te. Em quarto lugar, a evitagdo, quando
o individuo ignora ou descuida dos inte-
resses de ambos, evita envolver-se no con-
flito, mas permanece consciente do mes-
mo. Por fim, compromisso; os individuos
apresentam preocupagdes intermediarias
em relacdo aos proprios objetivos e aos do
oponente, pretendendo alcangar decisdes
aceitaveis para ambos. As estratégias para
a gestdao do conflito, bem aplicadas, sao
importantes na manuten¢ao de um am-
biente saudavel.”

A também psicéloga e sindica profissional
Christiane Romao também acrescentou ao
assunto e esclareceu o que deve ser feito
quando se trata de um inquilino.

“R preciso que, no contrato de locagao,
constem clausulas especificas que deixem
claras essa proibigao. Deixo também um
alerta, que ainda corre o risco de o dono
do imovel ser indiciado pelo crime que
estiver sendo cometido no local. Caso o
locador saiba do que ocorre e seja omisso,
assim como se o condominio tiver indi-
cios de que o proprietario ja foi notificado
e permanece com a locagao para o inquili-
no praticar o trafico de drogas, o proprie-
tario do imovel pode também responder
pelo crime”. Ml
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CESTA LIMPEZA
15 ITENS
R$ 56,90

DETERGENTE 500ML - 2 un - 0DD
SABAO EM PO 800G - 1 un - SURF
SABONETES - 3 un

PAPEL HIGIENICO C/4- 2 pc
DESINFETANTE 2L - 1 un - URCA

LIMPADOR MULTIUSO 500ML - 1 un - PADUA ou VEJA

CREME DENTAL - 1 un - SORRISO ou COLGATE
SABAQ DE COCO - 2 un - RUTH

LADEACO -1 .un - BOMBRIL

PEDRA SANITARIA - 2 un - Q-ODOR

PANO DE CHAO GRANDE - 2 un

AGUA SANITARIA - T un - CLORAL

PANO DE PRATO - T un

ESPONJA DUPLA FACE - 1 un

SABAO PASTOSO - 1 un - NEUTRAL

CESTA 1
19 ITENS
R$ 126,90

ARROZ- 5Kg - COMBRASIL

FEIJAO 2Kg - KICALDO ou COMBRASIL
AQUCAR 1Kg - BARRA ou GUARANI

OLEO-1 un - LIZA ou SOYA

MACARRAO ESP - 1Kg - CADORE

FAR. DE MANDIOCA - TKg - DURIO ou ROSA
FUBA DE MILHO - 1Kg - ROSA

LEITE INTEGRAL - 2 un - ELEGE

SAL REFINADO - 1Kg - ROSA ou GALO

BISC. CREAM CRACKER 200G - T un - CADORE
BISCOITO MAISENA 200G - 1 un - CADORE
BISC. ROSQ. DE COCO 300G - 1 un - CADORE
CAFE500G - T un - EVOLUTTO

MOLHO DE TOMATE - 1 un - FUGINI ou PRAMESA
SUCO DE CAJU 500ML - 1 un - IMBIARA

SUCO DE MANGA 500ML - 1 un - IMBIARA
SARDINHA - T un - NAUTIQUE
ACHOCOLATADO EM P0 370g - 1 un - NESCAU
SALSICHA LATA - 1 un - FRISA

CESTA 2
22 ITENS
R$ 149,90

** Os pregos estdo sujeitos a alteragdio

ARROZ- 5Kg - COMBRASIL

FELJAO - 2Kg - KICALDO ou COMBRASIL
ACUCAR- 2Kg - BARRA ou GUARANI

OLEO - 1 un - LIZA ou SOYA

MACARRAO ESP - 1Kg - CADORE

FAR. DE MANDIOCA - 1Kg - DURIO ou ROSA
FUBA DE MILHO - 1Kg - ROSA

LEITE INTEGRAL - 2 un - ELEGE

SAL REFINADO - 1Kg - ROSA ou GALO

BISC. CREAM CRACKER 200G - 2 un - CADORE
BISCOITO MAISENA 2006 - 2 un - CADORE
BISC. ROSQ. DE COCO 3006 - 1 un - CADORE
CAFE5006 - 1 un - EVOLUTTO

MOLHO DE TOMATE - 2 un - FUGINI ou PRAMESA
SUCO DE CAJU 500ML - 1 un - IMBIARA

SUCO DE MANGA 500ML - 1 un - IMBIARA
SARDINHA - 2 un - NAUTIQUE
ACHOCOLATADO EM PO 370g - 1 un - NESCAU
FARINHA DE TRIGO - 1Kg - GLOBO ou PRIMOR
GOIABADA 300G - 1 un - AMORE

VINAGRE - 1 un - PEIXE

SALSICHA LATA - 1 un - FRISA

Endereco: R. Galvdo, 148 - Bloco 1 - Loja 138
Barreto - Niterdi- R « CEP: 24110-260

(O Telefone - Fixo e WhatsApp: (21) 3741 - 7101
@ Instagram: @santosatacarejo
& Email: compras.rsantos@hotmail.com

CESTA 3
24 ITENS
R$ 230,90

ARROZ- 10Kg - COMBRASIL

FEIJAO 3Kg - KICALDO ou COMBRASIL
AQUCAR 5Kg - BARRA ou GUARANI

OLEO - 2 un - LIZA ou SOYA

MACARRAO ESP. - 1Kg - CADORE

FAR. DE MANDIOCA - 1Kg - DURIO ou ROSA
FUBA DE MILHO - TKg - ROSA

LEITE INTEGRAL - 3 un - ELEGE

SAL REFINADO - 1Kg - ROSA ou GALO

BISC. CREAM CRACKER200G - 2 un - CADORE
BISCOITO MAISENA 200G - 2 un - CADORE
BISC. ROSQ. DE COCO 300G - 2 un - CADORE
CAFE500G - 1 un - EVOLUTTO

MOLHO DE TOMATE - 2 un - FUGINI ou PRAMESA
SUCODECAJU  500ML- 1 un - IMBIARA
SUCO DE GOIABA 500ML - T un - IMBIARA
SUCO DE UVA 500ML - T un - IMBIARA
SARDINHA - 3 un - NAUTIQUE
ACHOCOLATADO EM PO 370g - 1 un - NESCAU
FARINHA DE TRIGO - 1Kg - GLOBO ou PRIMOR
GOIABADA 300G - 1 un - AMORE

VINAGRE - T un - PEIXE

MILHO VERDE 280g - 2 un - PRAMESA ou QUERO
ERVILHA 280g - 2 un - PRAMESA ou QUERO

CESTA 4
33 ITENS
RS 371,90

ARROZ- 10Kg - COMBRASIL

FEIJAO 5Kg - KICALDO ou COMBRASIL
AQUCAR 10Kg - BARRA ou GUARANI

OLEO - 2 un - LIZA ou SOYA

MACARRAO ESP - 2Kg - CADORE

FAR. DE MANDIOCA - 1Kg - DURIO ou ROSA
FUBA DE MILHO - Kg - ROSA

LEITE INTEGRAL - 5 un - ELEGE

SAL REFINADO - 1Kg - ROSA ou GALO

BISC. CREAM CRACKER 200G - 2 un - CADORE
BISCOITO MAISENA 200G - 2 un - CADORE

BISC. ROSQ. DE COCO 300G - 2 un - CADORE
CAFE5006 - 2 un - EVOLUTTO

MOLHO DE TOMATE - 2 un - FUGINI ou PRAMESA
SUCO DE CAJU 500ML - 1 un - IMBIARA

SUCO DE GOIABA 500ML - 1 un - IMBIARA

SUCO DE MANGA 500ML - 1 un - IMBIARA
SARDINHA - 5 un - NAUTIQUE

ACHOCOLATADO EM PO 370g - 1 un - NESCAU
FARINHA DE TRIGO - TKg - GLOBO ou PRIMOR
GOIABADA 300G - 1 un - AMORE

VINAGRE - 1 un - PEIXE

SALSICHA LATA - 2 un - FRISA

MILHO VERDE 280g - 2 un - PRAMESA ou QUERO
ERVILHA280g - 2 un - PRAMESA ou QUERO
FERMENTO EM PO 1 un - D. BENTA .
MAC. INSTANTANEO - 5 un - NISSIN ou SANTA AMALIA
CREME DE LEITE - 2 un - ITALAC ou PIRACANJUBA
LEITE DE CONDENSADO - T un - PIRACANJUBA
MISTURA P/BOLO - 1 un - GLOBO

GELATINA - 2 un - DR. OETKER

MACARRAQ NINHO 500G - 1 un - CADORE

CARNE SECA400G - 1 un - DIANTEIRO
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Engenharia e Reformas
AN

Carro elétrico: sev condominio
esta preparado?

ssim como aconteceu com outras tecnologias disrup-
Ativas, como os CDs, que substituiram os discos de
vinil e a iluminacdo a LED, que esta acabando com
praticamente todos os outros tipos de lampadas, o carro elé-

trico também tera seus precos despencando nos proximos
anos, conforme forem ganhando escala de producao.

Silenciosos e menos poluentes, os niumeros no Brasil ja cha-
mam a atencdo. Sao cerca de 1.000 eletro postos, como sao
chamadas as estagdes de recarga.

O maior corredor com postos de carregamento para veicu-
los elétricos na América Latina € nosso: o Corredor da Via
Dutra, que liga Rio de Janeiro a Sao Paulo, as duas maiores
cidades do pais.

Para “abastecer” em casa, € preciso um carregador especifico
chamado wallbox. Ele utiliza uma tomada trifasica e entrega
mais energia em menos tempo. O equipamento custa atual-
mente cerca de R$ 7 mil.

A fonte trabalha com tensao de 127 V ou 220 V, e o carrega-
mento dura de 12h a 36h.

Ja nos eletropostos, os carregadores sao de duas poténcias: o
de 22 kW carrega a bateria do carro elétrico em 40 minutos,
e o de 50 kW em “apenas” 20 minutos. O proprio motorista
conecta o cabo ao veiculo.

A resolucao da Agéncia Nacional de Energia Elétrica (Aneel)
819/2018 permite aqueles que queiram investir em eletropos-
tos cobrar pelo servigo, o que deve acelerar esse crescimen-
to.d

Quanto aos condominios, a grande questao € se o carregador
deve ser ligado no medidor do apartamento do dono do car-
ro ou no medidor de servico.

Pode parecer mais sensato que a recarga de cada carro elé-
trico seja faturada diretamente na conta de energia do apar-
tamento do proprietario do carro, mas isso causa um grande
problema: se todos chegarem do trabalho tradicional em ho-
rario comercial e quiserem colocar o carro para recarregar
ali entre as 17 e 19 horas? Vai certamente sobrecarregar o
alimentador geral do condominio e provocar um apagao.

Ja existem, para isso, solugdes com controle da demanda elé-
trica e rateio do consumo, e essa, sim, devera ser a solugao
padrao nos condominios quando os proprietarios de carros
elétricos chegarem a casa da dezena.

E importante também analisar a curva de carga da unidade
para identificar em quais horarios existem picos de demanda
e evitar o carregamento nesses periodos, evitando assim so-
brecargas no sistema elétrico e possiveis desligamentos.

novamente para determinar os tipos de patologias, causas e
tratamentos, essa anamnese ¢é feita por um engenheiro civil,
que ird desenvolver o plano de recuperacao da fachada ou o
plano de agao para evitar o surgimento de novas patologias.

Adriano Pascoal é engenheiro e especialista em Gestdo da Energia Elétrica
(www.problemascomenergiaeletrica.com)

ADRIANO PASCOAL

MERCADO IMOBILIARIO
SE RECUPERA EM NITEROI

Com nomeros melhorando anualmente,
sefor volta a ficar aquecido, e Icarai

retorna ao topo da lista de interesse

oram anos complicados para

uma das cidades com melhor

IDH de todo o pais em relagao
ao mercado imobiliario, mas a situ-
agdo do municipio de Niteroi come-
ca a voltar ao que foi durante o auge
de 2012. Isso estd acontecendo por-
que construtoras e empresas desse
segmento apostaram numa verda-
deira retomada, mas diferente de
anos anteriores, a cidade tem atra-
ido o interesse de empresas de fora
nao apenas do municipio, como do
proprio estado do Rio de Janeiro.
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Praia de lcarai

Foram 27 novos empreendimen-
tos que passaram a fazer parte da
“skyline” da cidade, com destaque
para a imobilidria Spin, uma das
maiores da cidade, que ficou res-
ponsavel por 54% das transacoes,
superando a marca de mais de R$
673 milhoes no espago de um ano, o
que marcou um crescimento de 31%
em compara¢ao ao mesmo periodo
do ultimo ano.

Mas, o que mudou para que isso
pudesse estar acontecendo? Primei-
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ramente, o foco voltou para Ica-
rai. Uma década atras, Charitas
era o local mais procurado para
que novos edificios fossem cons-
truidos, mas o volume de unida-
des vendidas em Icarai fez com
que o bairro assumisse a lideran-
¢a, com Santa Rosa em segundo
e Ingd em terceiro, com 41, 29 e
19 unidades vendidas, respecti-
vamente. Além disso, o cenario
econdmico também ¢ mais fa-
voravel para quem atua nesse
segmento, porque a competitivi-
dade de quem investe e compra
imdveis esta sendo agucada, e
foi o que disse Bruno Serpa Pin-
to, vice-presidente da Ademi de
Niterdi e presidente da Spin.

“Hoje tem inflacao e ha aumen-
to no custo da construcao. Esse
aumento vai ter que ser repassa-
do. Os valores dos imdveis vao

BRUNO CARUZZO

aumentar. A hora de comprar é
agora! E quem sabe disso, quem
se programou para comprar um
imovel ou quer investir, esta
aproveitando”, comentou.

Essa foi, sem duavidas, a “tem-
pestade perfeita”, e é o caminho
ideal para que mais recordes
acabem sendo quebrados, como
podemos observar com a Soter
Engenharia, empresa com mais
de R$1,5 bilhao em Valor Geral
de Vendas (VGV). Outro empre-
endimento que vai quebrar mar-
cas ja estabelecidas é o que esta
sendo construido na Praia de
Icarai. O The Edge Residences,
que serd localizado no terreno
do antigo Clube de Regatas, esta
previsto para passar dos R$550
milhdes, nimero nunca regis-
trado por um empreendimento
imobilidrio. M

Caruzzo
Consultoria

SINDICO PROFISSIONAL

WWW.CARUZZO.COM.BR

Solugdes Condominiais:
- Sindico Profissional.

- Gestdo Condominial Compartilhada.

- Auditoria Condominial.

GESTAO ESPECIALIZADA

@caruzzoconsultoria

Bruno Serpa
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MORADORES DE NITEROI GANHAM
NOVO CENTRO CULTURAL

Novo espaco da cidade foi inaugurado recentemente e garante
programa para os fins de semana

W i

centro cultursl

|

Se juntando a boemia ja
marcante da cidade, foi
aberto no ultimo dia 19,

0 Quintal Centro Cultural. Agora,
as familias terao mais essa opgao
para aproveitarem sempre que
quiserem uma atividade diferen-
te, e a apresentagao inaugural foi
a pega de teatro “Anexo Secreto: a
historia de Anne Frank”, da Nova
Cia de Teatro, residente da casa.

O espetaculo, que ja passou por
trés diferentes espagos culturais
da cidade, chega ao Quintal Cen-
tro Cultural para mostrar, de for-
ma sensivel, o que aconteceu du-
rante a Segunda Guerra Mundial,
mas, claro, sob a lente da jovem

judia Anne Frank, que, como ficou
conhecida por pessoas de todo o
mundo, viveu seus ultimos anos
de vida em um pequeno esconde-
rijo com seu didrio.

O centro cultural sera um
coworking onde as pessoas pode-
rdo se sentir confortaveis, como
se estivessem em casa, realmente
passando a ideia de ser um local
acolhedor, onde todos poderao
se expressar criativamente. Alj,
artistas poderdao usar o espago
para ensaios, gravagoes ou expo-
si¢des, tendo a opgdo de aluguéis
avulsos ou de um contrato men-
sal. O Quintal fica na rua Américo
Oberlaender, n® 580, no bairro de

Santa Rosa, funcionara de tercas
as sextas, das 10:30 as 19:30 e aos
sabados, das 8:30 as 19:30. Ja aos
domingos, quem ditard o tempo
de funcionamento sera a deman-
da de eventos e locacdes.

E nao pense que sera um local que
ndo terd uma boa infraestrutura.
O teatro é muito bem equipado
e totalmente preparado para re-
ceber pecas, palestras e ensaios,
e tem uma capacidade de receber
até 80 pessoas. Quem comparecer
com certeza ird se surpreender,
porque é um ambiente totalmente
climatizado, com boa iluminagao
e amigo das pessoas com necessi-
dades especiais. O centro cultural

foi idealizado para ser receptivo
as pessoas com dificuldade de lo-
Comocao.

Algumas outras atragdes ficam
por conta da 4rea externa, perfeita
para que as criangas possam ser,
de fato, criangas, saindo um pou-
co da monotonia das telas de ce-
lular, podendo brincar umas com
as outras de jogo da velha, caga ao
tesouro, entre outras atividades.
Do ponto de vista gastronomico,
o residente Café do Quintal é uma
excelente opc¢ao para quem quiser
relaxar e recarregar as energias,
tendo uma lanchonete e cafeterias
com carddpios completos, sendo
aberto para todos os publicos. M

o

ELEVER

levadores e Esq jcis Rolant

© |21] 96698-5312
® |21] 3587-8817

elevadoreselever.com.br @eleverelevadores
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@ Alameda Sao Boaventura, 540 - Fonseca - Niteroi - RJ
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UALIDADE E SEGURANCA.

ﬁ /eleverelevadores
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Educacao e Capacitacao

CECILIA EGITO

by
&Y

V4 (] [] (]
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mercado condominial vem crescendo de forma

vertiginosa e, concomitantemente, aumentam

as exigéncias sobre um dos principais profis-
sionais da area (talvez, o principal): o sindico. O cena-
rio vem se transformando e ficando mais competitivo,
com diversos especialistas e pessoas cada vez mais ca-
pacitadas para gerir essa complexa engrenagem que é
o condominio. Com isso, torna-se premente uma am-
pla capacitagao para aqueles que ja atuam como ges-
tores dessa maquina e, principalmente, para aqueles
que pretendem ingressar no concorrido mercado con-
dominial.

O grau de demandas sobre o sindico ndao é apenas
grande, mas também plural: é preciso saber analisar
balancetes, fazer previsdes orcamentarias, mediar
conflitos entre vizinhos, examinar contratos de servi-
¢os terceirizados, administrar funcionarios, calcular
tributos, gerir a manutengao predial, prestar contas
aos condominos e muitas outras coisas. Talvez ndo
haja, na histdria das profissdes, uma que seja tao plu-
ral quanto a sindicatura. Dai a urgéncia de uma capa-
citacdo ampla e consistente.

Por outro lado, sao escassas as instituigdes que ofere-
cem cursos com a diversidade de disciplinas necessa-
rias e um corpo docente vasto o suficiente para formar
um sindico de maneira verdadeiramente consistente.
Uma delas é o Aprimora, estabelecimento de ensino
niteroiense que promove grande variedade de cursos e
treinamentos na seara condominial. Um deles é o Cur-
so de Formagao de Sindicos e Gestores Condominiais,
desenvolvido pelo Aprimora para atender justamente
a pluralidade de fungdes que a maquina condominial
impoe aqueles que se propdem a opera-la.

O curso é composto por quatorze disciplinas, distri-
buidas em 42 aulas de trés horas cada, totalizando
carga horaria de 126 horas-aula. Todos os professores
apresentam nao apenas experiéncia de atuacao pra-
tica, mas também formacao académica. Além disso,
ha acompanhamento pedagogico para que os alunos
garantam sua evolugao do inicio até a conclusdo do
curso.

Quem tiver interesse em obter mais informacdes
pode acessar o site www.cursoaprimora.com.br ou
contactar pelo e-mail contato@cursoaprimora.com.br.

Também ¢é possivel solicitar informagoes e tirar duvi-
das pelo WhatsApp (21) 98476-5645.

Cecilia Egito é professora e revisora de texto em Lingua Portuguesa, com
pritica nas duas atividades hd quase duas décadas. Doutora em Estudos da
Linguagem e mestre em Letras pela PUC-Rio, graduada em Letras pela Uer;.

ACIDENTES EM

vida é um sopro, e por isso,

acaba sendo imprevisivel.

Do primeiro ponto de con-
tato do condominio, a portaria, até
o ultimo objeto que completa a sua
infraestrutura, tudo pode acontecer,
tanto para o bem, quanto para o mal.
Por mais que esse possa parecer um
pensamento pessimista, ele acaba se
tornando uma ideia realista a medi-
da que o sindico ou gestores em ge-
ral comegam a ter real nogdo do que
¢ trabalhar no meio condominial.

As historias sdo inusitadas, e mes-
mo com os condominios sendo em
sua grande parte odsis de seguranca
para quem ali mora, muitas vezes,

ONDOMINIOS:
0 QUE FAZER?

v

pessoas contratadas para realizarem
servigos ou até mesmo funcionarios
do proprio edificio, enquanto exer-
cem suas fun¢des, acabam se ferindo
ou ainda pior, falecendo por algum
tipo de problema.

Com casos como esse sendo raros,
mas acontecendo, o que deve ser fei-
to? Foi o que falamos com o advoga-
do especialista em Direito Civil, do
Consumidor e do Trabalho, Zeniel
Witt, e ele foi direto ao ponto.

“Em caso de acidente de trabalho
no condominio, o primeiro procedi-
mento a ser adotado é promover os
primeiros socorros com o rapido au-
xilio do acidentado, encaminhamen-
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to ao hospital ou chamamento da
ambulancia. Caso seja um funcio-
nario do condominio, cabe ao sin-
dico emitir a CAT (Comunicagao
de Acidente de Trabalho), que é a
comunicagao do acidente perante
a Previdéncia Social. Importante
mencionar que a referida comu-
nicagdao deve ser realizada até o
primeiro dia util seguinte a data
do acidente, e, em caso de morte,
a comunicag¢do deve ser imediata.

Ele também nos falou do papel
do sindico durante todo esse
tramite, afinal, esse profissional
acaba sendo de responsabilida-
de do gestor condominial, e este
deve sempre fiscalizar e zelar
pela saude e seguranca do tra-
balhador, sob pena de responder
civil e criminalmente pelo evento
ocorrido, e, claro, com o préprio
condominio tendo que responder
pelas indenizac¢des decorrentes.

Mas nao pense que prevencao
acontece apenas pelo cuidado
com as proprias estruturas do
condominio. Outro ponto im-
prescindivel é a utilizagao de
equipamentos de seguranga por
parte dos trabalhadores, sejam
capacetes, 6culos ou mascaras, e
de como é fun¢ao do sindico ga-
rantir nao apenas esses materiais,
como também cobrar a sua utili-
zagao, e o especialista ainda co-
menta como, em todos seus anos
atuando, esse item é o que mais
pode ser responsavel por evitar
acidentes. Existem os casos mais
chocantes, como o do jovem tra-
balhador Wagner Luiz, 19 anos,
que acabou falecendo apos sobre-
viver inicialmente a uma queda
de dez andares no Rio Grande do
Sul, mas acabam sendo a minoria
se comparados a outros de escala
menor. W

FRANCISCO EGITO

Advogados Associados

O Francisco Egito Advogados Associados € um escritorio full service
especializado em condominios, imodveis e contratos, com profissionais
altamente especializados.

Sendo reconhecido como referéncia em:

DIREITO CONDOMINIAL

- Tratamento de inadimpléncia;
- Assessoria juridica a sindicos;
. Assessoria a condominios;

- Assembleias Condominiais;

- Elaborag¢ao de Convencao e Regimento Interno;

- Notificacdes extrajudiciais;
- Elaboracao, analise e revisao de contratos;
- Acoes em face de construtoras;

- Acdes em face de concessiondria de dguas/energia;

. Assessoria e Defesa Trabalhista;
- Compliance Condominial

Atualmente realizando a assessoria juridica de

centenas de condominios e imédveis.

& 21 2714-4464
(© 21 98556 2741
franciscoegitoadvogados
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Servicos Condominiais
MARISA BRAGA

0 papel da administradora e
as responsabilidades
do sindico

dministrar um condominio tem exigido sin-

dicos cada vez mais qualificados, que zelam

pela integridade das propriedades, inde-
pendentemente do tamanho e tipo do condominio.
Nesse sentido, contar com profissionais capacitados
e boas administradoras para assessora-los ¢ funda-
mental, afinal esse é um trabalho que requer conhe-
cimentos condominiais, entendimento da legislagao
em vigor e necessidade de caminhar junto com a tec-
nologia atual, que se tornou indispensavel para uma
boa gestao.

Ja faz algum tempo que as competéncias do sindico
vinham sendo colocadas em teste por conta da am-
pliacdo dos empreendimentos condominiais e de to-
das as novas exigéncias do mercado. Com a crise da
Covid-19, todas essas atribuicOes se tornaram ainda
mais complexas, como, por exemplo, a experiéncia
das assembleias eletronicas, sendo fundamental que
o sindico estivesse bem assessorado quanto as for-
mas técnicas e juridicamente adequadas para reali-
za-las, sem o risco de nulidades ou questionamentos.

E é exatamente por detalhes como esses que eviden-
ciamos que o sindico nado esteja sozinho e trabalhe
em parceria com uma administradora de condomi-
nios capaz de oferecer uma gestao eficiente, de modo
que nao deixe o condominio desamparado — e de
preferéncia, uma administradora associada a Abadi
(Associacao Brasileira das Administradoras de Imo-
veis) e certificada pelo Procondo (Programa de Au-
torregulamentacao da Atividade de Administragao
Condominial).

O Procondo € a certificacao que atesta a capacidade
técnica de uma administradora que atende a requi-
sitos estabelecidos e auditados pelo Bureau Veritas.
Essa certificagao assegura a capacidade das adminis-
tradoras de condominios de prestar um servigo de
qualidade e que esteja de acordo com padrdes téc-
nicos exigidos atualmente. O Procondo € uma ferra-
menta a mais para o sindico, que auxilia na escolha
de uma administradora com qualidade e seguranga
comprovadas.

Marisa Braga é administradora de empresas, corretora, diretora de locagio
e vendas da Pacifica Administradora e diretora de responsabilidade social
da Abadi.

ADVOGADOS PODERAO
SUPERVISIONAR ATOS DE CONDOMINIOS

ecentemente, o Conselho Pleno

da OAB (Ordem dos Advoga-

dos do Brasil) realizou uma vo-
tagdo que mudou a importancia do ad-
vogado dentro da esfera condominial.
A partir de agora, esses profissionais,
que ja sao grandes aliados dos sindicos
e gestores em geral, terdo ainda mais
participacdo nas tomadas de decisdao
dos condominios, mas o que isso pode
significar tanto para os edificios, quan-
to para a categoria?

A alteracao do artigo 1° Paragrafo 2¢,
da Lei 8.906/1994 acabou promoven-
do a obrigatoriedade do visto de um
advogado no registro dos atos cons-
titutivos dos condominios, ou seja, as
tomadas de decisao para tudo que for
pertinente aquele edificio terd que ser
aprovado por um advogado, e nao
para por ai.

Atos e contratos tocantes aos condo-
minios, como convengao e regimentos
internos, terdo seus textos aprovados e
registrados em seus respectivos 6rgaos
competentes apds serem analisados
por um advogado, o que torna tam-
bém necessaria a inclusao da identifi-
cagao desse profissional. Por isso, lem-
bre-se de incluir o nome, seu nimero
de inscri¢ao na OAB e Seccional.

Miguel Juarez Romeiro Zaim, advoga-

do, palestrante, presidente da Associa-
¢ao Nacional da Advocacia Condomi-
nial (Anacon), secretario na Comissao
Especial de Direito Condominial no
Conselho da OAB e ex-presidente da
Comissao de Direito Condominial da
OAB de Mato Grosso, comentou a
respeito dessa alteragdo. “Tivemos a
oportunidade de elaborar o anteproje-
to desta lei, a época em que estdvamos
a frente da comissao de Direito Condo-
minial da OAB/MT. Assim, recebemos
com muita felicidade esta noticia. Exis-
te um ganho tanto para a advocacia
quanto para a sociedade”, disse.

Isso também configura uma oportuni-
dade incrivel para diversos profissio-
nais da drea. Por mais que os sindicos
precisem ter uma ideia geral da legis-
lagao e de como o sistema funciona ao
redor do seu condominio, a presenca
desse profissional muda completa-
mente o cenario.

“Para a advocacia, a lei trarda mais
oportunidade para o mercado condo-
minial de servigos, possibilitando ao
profissional de direito a prospeccao de
negocios, e ¢ um avango importante
para o mercado condominial, uma vez
que representa oportunidades para
esse grande nicho de mercado, em es-
pecial para o jovem advogado”, afir-
mou Miguel Zaim.
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FUNCIONARIOS NO LUGAR CERTO...

Caso que envolveu porteiro traz debate sobre colaboradores
que deixam seus postos em situagdes extraordindrias

urante o expediente, um
acidente de carro ocorreu
bem em frente ao prédio

em que o porteiro Juliano Amaro
trabalhava, em Marilia (SP), no
més de maio. Experiente como
socorrista, ndao hesitou em dei-
xar a guarita para prestar os pri-
meiros-socorros a vitima, o que a
manteve viva até a chegada da am-
bulancia. Seu ato de heroismo foi
reconhecido pela opinido publica,
mas nem tanto pela empresa que
o contratou, que o demitiu por ter
abandonado o posto de servico.

O suposto erro do funciondrio foi
o estopim, afirma a contratante, o
Grupo IF3. Ele teria recebido “di-
versas dentincias por condutas im-
proprias” durante os nove meses
em que trabalhou naquele edificio,

Stephanie Campos e André Torredo

disse a nota divulgada em respos-
ta ao pronunciamento do porteiro.
Ele préprio, no entanto, conta nun-
ca ter sido notificado de nenhum
problema. Mas o que caracteriza
essa fuga das obrigacdes diarias?

Stephanie Campos € especialista
em Direito Processual Civil e do
Trabalho e delegada da OAB-Ni-
teroi — Comissao de Direito do
Trabalho. Ela afirma que cabe ao
porteiro, além da tradicional re-
cepgao de moradores e visitantes
da portaria, o cuidado com as cor-
respondéncias, a aten¢do na assi-
natura dos recebidos e a verifica-
¢do do livro de ocorréncias, entre
outros. Com ela, concorda André
Torreao, pos-graduado em Direito
Empresarial e também especialista
em Direito do Trabalho, que desta-

ca a necessidade de as obrigagdes
estarem escritas em um termo ou
manual de conduta devidamente
assinado pelo funcionario.

Ainda que a situacao seja contro-
versa, a demissao do porteiro nao
foi ilegal, enfatiza Stephanie, ja
que nao foi aplicada “justa cau-
sa”. E preciso, contudo, que o IF3
comprove a divergéncia entre o
comportamento de Juliano e o es-
tabelecido pelo regulamento inter-

no. O funcionario também nao esta
desamparado pela Justiga, reforca
André, ao afirmar que a empresa
pode ter atraido para si um risco
desnecessario de indenizagao por
danos morais. “Errou ao divulgar
informacgdes que possam ter de-
sabonado a conduta do porteiro”,
diz. E salienta que o Grupo deveria
ter “deveria ter pesado melhor os
bens presentes no caso, quais se-
jam: a vida da vitima e o posto de
trabalho do porteiro”. M
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O Sindico

MONICA HOLMO

Decidi ser sindica! E agora?

m 2016, a sindica do condominio em que moro se mudou, e alguns
Emoradores sugeriram que eu me candidatasse para o cargo. Aceitei

o desafio, até entao algo totalmente novo em minha vida. Mas sen-
do bacharel em Direito, com especializacao em Direito Civil, Processual
Civil e Direito do Consumidor, e naquele periodo gestora comercial em
uma grande seguradora, considerei que ser sindica se tratava de tarefa
compativel, por estar acostumada as metas arrojadas e a gestao de re-
cursos dos clientes. Entao, em assembleia apresentei meu projeto para o
condominio, minha estratégia para atingimento das metas citadas, e fui
eleita por unanimidade. “Sou sindica! E agora?...”

Dei inicio a nova e desafiadora trajetoria em minha vida. Posso dizer que
me transformei pessoal, emocional e profissionalmente.

No primeiro mandato, sem dinheiro disponivel na conta corrente e fun-
do de reserva insuficiente, precisei gerar taxa extra para reforma do te-
lhado, troca das valvulas de pressao de dgua e manutengao corretiva do
elevador que nao previa pecas no contrato de prestagao. Precisei mostrar,
com muito embasamento aos moradores, todas as necessidades reais que
eram urgentes. Contratei especialistas para fornecerem laudo para todas
as patologias, e estabeleci as manutengoes corretivas por prioridade.

Simultaneamente, revisei todos os contratos de prestagao de servico, tro-
quei parceiros, reduzi custos, alguns em até 67%, trazendo uma série de
beneficios, como app de controle de acesso gratuito e sistema de moni-
toramento para um ambiente mais seguro e venda do lixo reciclavel que
nos gera renda para pequenos gastos e também mantém o café de todos
o0s prestadores.

Juntamente com a nova administradora contratada, revisamos o orga-
mento, que foi apresentado em assembleia com aceitacdo unanime. Atu-
almente o caixa é positivo, com fundo de reserva bem acima do esta-
belecido pela convencao. Estabelecemos fundo trabalhista e de obras, e
temos a liberdade para deliberar o que fazer com os valores disponiveis
em conta corrente.

Hoje, reeleita por trés mandatos no condominio que moro, e com o co-
nhecimento e casos de sucesso, me qualifiquei e me tornei sindica profis-
sional. Mudei de profissao, atualmente tenho a minha empresa de gestao
condominial, mantendo o foco na gestao financeira com avaliagao crite-
riosa do orcamento de cada condominio, analisando sua realidade, bem
como suas necessidades. Busco e mantenho parcerias sélidas e confidveis
e estabeleco as prioridades que serdo cumpridas ao longo do mandato,
ainda que situagdes inusitadas acontecam. Dai a necessidade do plano
diretor e manutengao preventiva.

Mantenho relacao transparente com os condéminos, sempre langando
mao da boa comunicagao em todos os canais disponiveis. Estabeleco os
horarios para atendimento, disponibilizo canais para sugestoes e recla-
magoes e sou clara com as questoes que envolvem urgéncia ou emergén-
cia e atuagao do sindico.

Afirmo que a sindicatura é para pessoas com perfil proativo, automoti-
vado, para quem gosta de desafios, saiba e goste de lidar com o publico,
se posicionando e sendo também bom ouvinte, organizar, delegar e dis-
tribuir tarefas, com criatividade e inovagao. Tudo isso cabe ao sindico,
seja profissional ou organico.

Diante de tantos desafios, através de processo arduo na busca de conhe-
cimento, mas também diante de tantas transformagdes satisfatorias em
minha vida pessoal e carreira, com toda a bagagem adquirida, busquei
atuar mais diretamente nas questdes que envolvem o dia a dia dos sindi-
cos e me tornei membro ativo e atuante na Diretoria da Associacao dos
Sindicos do Vale do Paraiba e Litoral Norte (Asspro), que volta esforcos
para levar conhecimento e subsidio aos sindicos que buscam as melho-
res alternativas para sua gestao, bem como o fortalecimento da classe e
da capacitagao dos sindicos, especialmente aqueles que sao moradores,
ou organicos, pois muitos se encontram sozinhos diante do desafio da
gestao condominial.

Esse foi meu relato. Espero que traga a vocé, leitor, esperanca e motiva-
¢a0. Um forte abrago!

Momnica Holmo é sindica profissional, bacharel em Direito especializada em
CPC, Civil e Cédigo de Defesa do Consumidor, pés-graduanda em LGPD
e Compliance. Membra da Diretoria da Asspro.

COMO EVITAR PROBLEMAS
DURANTE O CENSO?

Sindico ndo permite que recenseador
entre em condominio niteroiense

lgumas pessoas podem até ja

ter esquecido, mas estamos,

novamente, num momento
importante para o nosso pais, o: Cen-
so Demografico. A coleta de dados é
imprescindivel, afinal, essa ¢ a melhor
forma de politicas publicas serem
pensadas buscando o melhor para a
populagao. Para que isso seja possivel,
os recenseadores estao andando pelas
ruas de todo Brasil para coletarem as
informacgoes.

Essas pessoas, que passaram por um
concurso para conseguirem estas va-
gas temporarias, acabam passando
por situagdes que acabam fugindo um
pouco do controle, como ocorreu em
Niterdi, recentemente.

O caso ocorreu no Cubango, zona
norte de Niterdi, quando o sindico
do condominio impediu que o recen-
seador tivesse acesso aos moradores.
O gestor alegou que negou a entrada
por questdes de seguranga. O Con-
doTown News lembra que o sindico
deve prezar pela seguranga dos con-
dominos, mas apos realizar a checa-
gem das credenciais do recenseador,
deve liberar a entrada do mesmo para
que ele(a) possa realizar seu trabalho.

Responder as perguntas nao costuma
levar mais de dez minutos, ou seja,

Foto: Divulgagdo IBGE

ndo consumira muito tempo do seu
dia, mas € necessario levar a sério o
questiondrio, que pode ser realizado
de diferentes formas. Obviamente,
existe a forma presencial, o padrao,
mas o avango da tecnologia permitiu
que o Censo pudesse ser feito, em par-
tes, pela internet ou por telefone.

Mesmo pela internet, ainda havera o
contato presencial, porque o recense-
ador ira até sua porta para realizar o
cadastro do seu e-mail e seu celular,
para onde serd enviado o SMS. A par-
tir dessa triagem, a pessoas tera sete
dias para preencher o questionario.

A coleta feita pelo telefone foi uma
medida criada para evitar que o na-
mero de pessoas que nao fossem ca-
dastradas fosse maior do que em
coletas anteriores. Dessa forma, sera
possivel agendar a entrevista para
que o recenseador nao bata na porta
de um apartamento que esta vazio.
E o IBGE lembra: “nada acontece até
que as portas sejam abertas e os mo-
radores recebam o recenseador com
disposicao de colaborar para o Cen-
so. Para isso, o sindico do prédio é a
pessoa chave, ao informar ao mora-
dor que o recenseador do IBGE é uma
pessoa confiavel na realizagao do tra-
balho”, disse o instituto de pesquisa.
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Memoria da Cidade

TRAMPOLIM DE ICARAI:

Conhega (ou relembre) a historia da popular atragdo praiana dos anos 40 e 50

0 trampolim tinha cerca de 15 metros e trés niveis, interligados por duas hastes na diagonal

Yy Parecia uma gaivota

com as asas abertas.”

Dona Maria Luiza,
com quase um século de vida,
faz esforco quase nenhum para
puxar da memoria a imagem do
trampolim de Icarai, que tanto
marcou sua infancia. Inaugurado
em 17 de agosto de 1937, o tram-
polim ficava na praia, em frente a
rua Lopes Trovao, tinha cerca de
15 metros e trés niveis, interliga-
dos por duas hastes na diagonal
que realmente lembravam asas.
“Nao era um passaro qualquer”,
ressalta dona Maria. Era o “pas-
saro” de Icarai.

A cerca de 40 metros da areia, o
trampolim deslumbrava curiosos
de todas as idades, inclusive, a
simpatica e falante Maria Luiza,
que tinha sete anos quando pas-
sou a frequentar a praia. Mas ela
propria nunca chegou a mergu-
lhar 14 de cima. Afinal, “mulher
nenhuma ia 134”7, diz, enfatizando
que eram outros tempos. A cons-
trucao do trampolim foi muito
incentivada pelo jornal “O Ica-

rahy”, que, desde 1933, cobria as
praias, a sociedade e o turismo do
local. Até mesmo uma Comissdao
foi criada para que os entusiastas
pudessem se reunir periodicamen-
te e discutir a questao.

Mas o tempo passou. E, infeliz-
mente, o “pdassaro” deixou de
atrair olhares e saltos. Abando-
nadas pela Prefeitura, as praias
de Niterdi sofriam com o despe-
jo de esgoto. O trampolim, com a
acao das ondas, do sol e do vento.
“Além de apresentar os pisos de
mergulho semi-destruidos, esta
com a base carcomida pela maresia
e os vergalhOes expostos debaixo
da dgua”, noticiava “O Fluminen-
se” em 1964, que também chegou a
relatar mortes e desaparecimentos
no local. Aos poucos, o trampolim
de Icarai perdia sua aurea.

A cada onda que vinha, o receio de
dona Maria Luiza crescia. Ela e os
outros banhistas, que observavam
da areia, torciam para que nin-
guém fosse puxado — até porque
nao havia nenhum salva vidas a

Dona Maria Luiza

daguiarfacilites.com. by
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Seguranca

JOSE PAULO PIRES

Portaria remota ou presencial:
qual a mais eficiente? (parte 1)

a alguns assuntos que sao muito polémicos. Futebol e po-
litica sao dois grandes exemplos. No mundo dos condo-

minios nao é diferente. Discute-se muito acerca de dois
sistemas: a portaria remota ou virtual e a portaria presencial ou
humana. A primeira é feita a longa distancia, na qual o atendi-
mento se faz por um profissional que estd numa central de aten-
dimento. A segunda € feita por profissionais, em regra os portei-
ros, 0s quais encontram-se na portaria do condominio. Qual é o
melhor sistema, virtual ou presencial?

Inicialmente, para entendermos qual sistema € mais vantajoso,
devemos definir quais sdo as tarefas do servigo de portaria. Em
regra, esses servicos se resumem em: 1) fazer a vigilancia do con-
dominio; 2) receber encomendas; 3) atender delivery; 4) acionar
servicos publicos, como bombeiros, policia, resgate etc.; 5) con-
trolar a entrada e saida de pessoas e automoveis; 6) receber e
distribuir correspondéncia. As portarias presenciais e virtuais
possuem vantagens e desvantagens.

Portarias presenciais

Quanto as vantagens, as portarias presenciais oferecem um aten-
dimento mais humanizado. Os porteiros tém contato direto com
os moradores, empregados, entregadores, prestadores de servi-
¢os e todos aqueles que acessam o prédio. Além disso, em certas
situagdes, o atendimento é mais rapido, porquanto o contato vi-
sual das pessoas atendidas facilita essa interface.

Com relacao as desvantagens, as portarias presenciais exigem
enormes custos. Além dos salarios, nem sempre altos, os en-
cargos tributarios e previdenciarios dos funcionarios elevam
substancialmente as despesas dos condominios. Nao podemos
deslembrar a necessidade de, ao menos, trés porteiros para co-
brirem as 24 horas diarias de trabalho, além do auxiliar de ser-
vicos gerais.

Portarias remotas

As portarias virtuais ou remotas apresentam desvantagens pon-
tuais, cuja intensidade geralmente depende do grau de adapta-
¢ao dos moradores do condominio. Vejamos. A primeira desvan-
tagem diz respeito ao recebimento de mercadorias e delivery.
Ha necessidade de o morador encontrar-se no apartamento ou
ter um zelador para receber o material ou alimento. Outro ponto
desvantajoso ¢ a dificuldade de alguns moradores mais idosos
com as tecnologias usadas na portaria virtual. Por fim, pode-
mos mencionar também como desvantagem as falhas no sistema,
como as quedas de energia ou internet.

Quanto as vantagens, a tecnologia das portarias remotas demons-
tra que chegou para ficar. Em primeiro lugar, portarias remotas
diminuem pelo menos 50% dos custos trabalhistas, chegando até
a 80%. Alguns condominios cobram taxas condominiais altissi-
mas, principalmente por conta de gastos com funciondrios anti-
gos. Um segundo ponto, o controle de acesso nas portarias virtu-
ais € mais eficiente, muito mais. Todas as pessoas que moram ou
trabalham no condominio sao cadastradas. Todas as pessoas que
nao moram no condominio devem fazer um cadastro rigoroso,
inclusive com foto, para acessar o condominio. Outra vantagem
importante das portarias remotas € a imediata mobilizagdo no
caso de emergéncias, pois 0 monitoramento 24 horas por dia e o
contato imediato com a central facilitam a mobilizagao das forgas
policiais, bombeiro, emergéncia médica etc.

(continua na préxima edi¢io)

José Paulo Pires é delegado da Divisdo de Capturas e Policia Interestadual
— POLINTER.

Memoria da Cidade

TRAMPOLIM DE ICARAI

quem pudessem recorrer. Abandonado, o trampolim virou sindnimo de perigo,
e, logo, a propria populagao passou a clamar pela sua remocao. A resposta das
autoridades demorou, mas veio. Agora, a dor de cabega era outra. Como demo-
lir o grande “passaro” de Icarai?

Usar dinamites pareceu a solu¢ao mais eficiente. No fim de maio do ano de
1965, os jornais logo comegaram a alertar os moradores proximos para que dei-
xassem as janelas abertas, de modo que o vidro nao trincasse com a explosao.
Mas a chuva e o frio mudaram os planos. Janelas fechadas, trampolim demo-
lido, vidros trincados. Somente no Edificio Paraiba, que fica na Presidente Ba-
cker, 20, das 80 unidades, entraram com agoes judiciais contra a Prefeitura. Em
meio a maresia, ao esgoto e ao som do dinamite, depois de 28 anos, Niterdi se
despedia do seu passaro de asas abertas. ll

Reprodugdo: icarahyobairro.wordpress.com

Trampolim lotado num dia de sol em Icarai. Década de 1960

Reproduggo: icarahyobairro.wordpress.com

A estrutura do Trampolim lembrava um pdssaro de asas abertas
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Poder Publico

DANIEL MARQUES

An

As incoeréncias e
irregularidades
na cobranca do IPTU

imposto predial e territorial urbano, conhe-
Ocido pela sigla IPTU, é um dos principais

fatores de arrecadacao do Municipio de Ni-
ter6i. Temos um dos menores indices de inadim-
pléncia entre as cidades do Rio de Janeiro, todavia
muitos municipes reclamam do prego que pagam
anualmente aos cofres publicos. Venho debatendo
ha alguns anos uma série de incoeréncias e irregula-
ridades na cobranga do IPTU e o Tribunal de Contas
do Estado pensa da mesma maneira.

Entre agosto e novembro de 2020, o Tribunal de
Contas do Estado (TCE) realizou auditoria e con-
solidou um plano de agdo para a Prefeitura. No
escopo, o Poder Publico deveria adotar uma sequ-
éncia de agOes voltadas para a gestao do imposto,
baseado em transparéncia, capacidade contributiva
e progressividade, entre outros aspectos.

Para se ter uma ideia, o principal instrumento que
propicia a realizagdo de uma avaliagao imobilidria
em todo territorio para fins de incidéncia de IPTU ¢é
a Planta Genérica de Valores — PGV. Ela existe para
definir os valores por metro quadrado de terreno e
ainda cria outros critérios a fim de tornar possivel
o calculo do valor venal de todos os imoveis de Ni-
teroi.

Ocorre que desde a década de 70 ndo existe atua-
lizagdo da PGV o que estd criando cobrangas que
nao possuem razoabilidade. Além disso, falta nor-
ma para a progressividade e a auditoria ainda reve-
la problemas na aliquota, o que pode acarretar em
efeito confiscatorio, que prejudica a sobrevivéncia
digna dos cidadaos.

Pela Comissao de Desenvolvimento Econémico da
Camara iniciei o levantamento junto ao Tribunal de
Contas e vamos trazer ao debate publico os proxi-
mos passos sobre a gestao do IPTU. O niteroiense
merece cobranga justa de IPTU, com critérios claros,
sem burocracia e levando em consideracao a razoa-
bilidade, a infraestrutura de cada regido e a capaci-
dade contributiva.

Daniel Marques é advogado, especialista em seguranca piiblica e mestre
em Gestdo Ambiental. Ao longo de sua trajetéria foi Secretirio de Meio
Ambiente, coordenador da Protecio Animal e esti exercendo o segundo
mandato de vereador em Niteréi (R]).

[RE|CRIANDO MEMORIAS:
APRIMORA, SINDICO!

Saiba como o curso de qualificacdo para sindicos, de “projeto piloto”,
tornou-se referéncia na drea em apenas cinco anos

o “Ele acha que é de exatas,
mas nao €.” E assim que Ce-
cilia Egito, coordenadora

pedagdgica do curso Aprimora, de-
fine o marido, Francisco Egito, dire-
tor-geral da instituicao. Ela recorda
0os momentos iniciais do que viria a
ser o Aprimora, quando tudo ainda
era um “projeto-piloto”. Francisco
decidiu montar a primeira turma ao
notar que apenas a experiéncia di-
aria nao era suficiente na profissao
de sindico — era preciso alguma
formacao especifica. Logo ele, que
era um homem da Administracao e
do Direito. Mas um novo e surpre-
endente percurso se desenhava na
vida do casal.

La em 2017, no dia 20 de setembro,
as 16h, acontecia a primeira aula do
curso, na sala de reunido da propria
empresa, o Grupo Francisco Egito.
Doze alunos integravam o espago,
e dezenas de outros aguardavam
em uma lista de espera. Impacien-
te e enérgico, como ele proprio se
define, Francisco ansiava por com-
partilhar o conhecimento adquiri-
do na formacgao e na imobiliaria. A

I,

b M
"

esposa, Cecilia, apenas juntou-se ao
projeto no ano seguinte. Professora
hd4 16 anos, ela elogia a didatica e o
“pensamento inovador” do marido.

Foi Cecilia quem comegou a trans-
formar o experimento em um ne-
gocio. Ao contrario de Francisco,
para ela, estar a frente de uma tur-
ma era um sonho adormecido des-
de a infancia. Apaixonada por ler
e escrever, ela até considerou fazer
odontologia, mas o pai logo aler-
tou: “Vocé é muito estabanada para
isso.” A graduagao em Letras pare-
ceu, entdao, uma escolha instintiva.
Mais tarde, veio o mestrado e o dou-
torado em Estudos da Linguagem.
Sorridente, ela fala com prazer da
profissao e aparenta fascinio com
a oportunidade de ensinar e apren-
der em sala de aula. Nao por acaso,
os alunos retribuem o carinho.

Somente este ano, o Aprimora ja
teve cerca de 300 formandos. E os
professores saltaram para 37, distri-
buidos entre as areas condominial,
contdbil, imobilidria e juridica. Mas,
ao lado do sucesso, veio uma sobre-

Francisco e Cecilia Egito durante comemoraco do aniversdrio de 4 anos do Aprimora
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carga de trabalho da qual Ceci-
lia tenta se desvencilhar. Saindo
do administrativo, ela pretende
dar mais atenc¢ao a instrucao dos
professores quanto a metodolo-
gia, ao planejamento e as ferra-
mentas disponiveis para ensino.
Sobre esse ultimo ponto, desta-
ca que a migracao para o on-li-
ne foi essencial para a expansao
do Aprimora, mesmo que tenha
ocorrido inesperadamente, com
a pandemia, e ainda existam al-
gumas turmas presenciais. O en-
sino a distancia “tem seu lugar”,
destaca Cecilia. E, sobretudo, es-
treita o abismo entre as pessoas e
o conhecimento.

Novo socio

O ano de 2022 trouxe também
a Garden Administracao para o
Aprimora. Carlos Dantas, per-
sonagem do nosso primeiro (Re)
criando Memorias, a procura de
alternativas para capacitar os
funcionarios da empresa, entrou
como socio. O plano para os pro-
ximos anos € investir em uma es-
trutura hibrida, espagos maiores
e aulas gravadas. Para celebrar
as conquistas e torna-las conti-
nuas, a CDL Niterdi recebeu o
aniversario de cinco anos do cur-
so no ultimo dia 16, que reuniu
cerca de 200 sindicos, gestores,
administradores e interessados.
Parece mesmo que o destino es-
tava a espera do Aprimora. l

Géssica Colares e Cedilia Egito

.
PC

ENGEN
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AUTOVISTORIA PREDIAL

RESPONSAVEL TECNico: PAULO DE CASTRO JUNIOR - CREA-RJ 2012123746
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ALEX VELMOVITSKY & GLAUCIO MONTEIRO

A ileaulidude na cobranca
a tarifa de agua aos
condominios (parie 1)

pos a privatizagao da Cedae, novas concessiondrias assu-
miram a prestacao dos servigos de fornecimento de agua e

esgotamento sanitario na cidade do Rio de Janeiro.

Nos termos do contrato de concessao celebrado com o Estado do
Rio de Janeiro, a Cedae ainda permanece como empresa responsa-
vel pelo tratamento e fornecimento de agua as atuais concessiona-
rias, que por sua vez estao encarregadas da distribuigao ao consu-
midor final e da gestao comercial do servigo.

Ao que parece, a esperada melhoria do servi¢o publico essencial
nao sera uma realidade. O inicio da operagao das novas concessio-
narias é problematico e demonstra que os usudrios poderao sofrer
muitos transtornos nessa relacao.

Praticas antigas que violam direitos basicos do consumidor e ha
muito declaradas ilegais pelos Tribunais de Justica dos Estados
e até mesmo pelo Superior Tribunal de Justiga (STJ) foram reto-
madas.

Nos condominios atendidos por tinico hidrometro que mede o con-
sumo total, por exemplo, as concessiondrias retornaram a cobrar
mediante a multiplicagao da tarifa minima pelo niimero de econo-
mias (unidades) do prédio. Isso, a despeito do medidor aferir o real
volume de dgua consumido no condominio e permitir a cobranga
de acordo com esse consumo real.

Essa era uma pratica antiga da CEDAE e de outras concessionarias
pelo Brasil, que resultou em uma infinidade de agdes judiciais no
territorio nacional nas tltimas duas décadas.

O STJ decidiu pela ilegalidade dessa pratica em definitivo, no jul-
gamento do recurso especial n® 1.166.561/R] (tema 414), na ses-
sao de 25.08.2010, tendo sido o acdrdao com a tese publicado em
05.10.2010.

Na ocasiao, o STJ consolidou o entendimento de que nos condomi-
nios cujo consumo total é apurado por tinico hidrometro, a cobran-
¢a deveria ser feita com base no volume efetivamente aferido no
medidor, ou seja, de acordo com o consumo real apurado.

Assim, foi declarada a ilegalidade da cobranga por meio da multi-
plicagao da tarifa minima pelo niimero de unidades do prédio, que
onera em demasia o consumidor e confere vantagem indevida a
concessiondria.

Posteriormente, as concessionarias — incluindo a CEDAE — ten-
taram ajustar suas condutas ao longo da tltima década, em maior
ou menor grau. Quando nao o faziam eram condenadas pelos Tri-
bunais de Justica dos Estados a devolugao em dobro dos valores
cobrados indevidamente ao consumidor.

Nao bastasse isso, ha outra manobra muito utilizada pelas conces-
sionarias a fim de obterem vantagem indevida dos condominios.
Trata-se da aplicacao da tarifa progressiva (legalidade reconhecida
pelo e. STJ, no julgamento do tema 407) desconsiderando a totalida-
de de usudrios (unidades autdnomas) que consomem agua no preé-
dio, considerada ilegal pela jurisprudéncia do Tribunal de Justica
do Estado do Rio de Janeiro.

(continua na proxima edi¢do)

Alex Velmovitsky é advogado, mestre em Direito Processual pela Uerj e
diretor-adjunto Juridico da Abadi (Associacio Brasileira das Administradoras
de Imdveis). Glaucio Monteiro é advogado, pos-graduado em Direito Civil.
Ambos atuam na Velmovitsky Advogados Associados, que patrocina a defesa
da Abadi e Secovi Rio na discussio da matéria afetada perante o Superior
Tribunal de Justica (STJ), nos autos dos recursos especiais n’s 1.937.887/R] e
1.937.891/R], submetidos ao rito dos recursos repetitivos.

NOTAS...

CINQUENTA NOVAS CAMERAS
INTELIGENTES FARAQ PARTE DO
CIRCUITO DE SEGURANCA DA CIDADE

Cinquenta novas cameras inteligentes serao instaladas em pontos
estratégicos de Niterdi para auxiliar no combate a criminalidade.
O municipio ja conta com 522, sendo 70 inteligentes, que pertencem ao
Centro Integrado de Seguranga Publica (Cisp). Responsavel pelo sistema,
a Secretaria Municipal de Ordem Publica também planeja implementar
um boletim eletronico de ocorréncias e estimular o uso de quadriciclos e
bicicletas pela Guarda Municipal, entre outras medidas de modernizacao.
A agao faz parte do Pacto Niterdi contra a Violéncia, politica publica de
seguranca e de prevencao a violéncia.

MES DA MOBILIDADE, SETEMBRO TEM EVENTOS
EDUCATIVOS E INTERATIVOS SOBRE TRANSITO

Escolhido como Més da Mobilidade, setembro terd, ao todo, 46 eventos
sobre a Educagao para o Transito, Seguranca Vidria e Mobilidade
Ativa. Além de estimular a educagdo para o transito com palestras nas
escolas publicas e privadas do municipio, a iniciativa possui atividades
interdisciplinares, como discutir o tema a partir das urgéncias da mulher,
e interativas, como as voltadas para o publico infantil, compostas por
apresentagoes teatrais e brincadeiras adaptadas. O cronograma detalhado
pode ser acessado no site da prefeitura. Os eventos sdo organizados pela
Empresa Municipal de Transito e pela Coordenadoria Niterdi de Bicicleta.

CENTRO DE NITEROI REGISTRA AUMENTO
NA PROCURA DE IMOVEIS

aumento na procura de imodveis pelo Centro de Niterdi foi de

80%, afirma o socio e CEO da MP Construtora e Incorporadora,
Bruno Murta. Ainda segundo ele, ha cerca de 30 empreendimentos em
constru¢ao na cidade, reflexo do investimento da Prefeitura na regiao
para atrair moradores e gerar empregos. O crescimento do setor, contudo,
nao é exclusivo de Niterdi. Neste ano, o financiamento habitacional com
recursos do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE) deve
atingir cerca de R$ 250 bilhdes, o segundo melhor da histdria, afirma o
presidente da Associagao Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio
e Poupanga (Abecip), José Ramos Rocha Neto. 2022 segue a trajetdria do
ano anterior, o primeiro a ultrapassar 1 milhao de unidades financiadas.
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INEDITO
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