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COMO TORNAR O SEU
CONDOMINIO SUSTENTAVEL?

Planejamento e engajamento sao fundamentais para que
boas praticas sejam aplicadas nos processos internos.
Isso permitira ganhos para todos no condominio.
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Ei, vocé! A New Home traz ao seu condominio, a
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EDITORIAL: SUSTENTABILIDADE E
PALAVRA DE ORDEM NOS CONDOMINIOS

MARIO BRIZON

Nesta edi¢do trazemos uma matéria com especialis-
tas em algo que hoje é considerado indispensavel no
mundo condominial: a sustentabilidade. Muita gente
ainda nao entendeu ou se atentou para a importancia
do tema, mas basta falar que os beneficios sao mui-
tos e grandes para toda a comunidade que vive no
condominio sustentavel. S6 para se ter uma ideia, as
vantagens passar por questdes como um modelo de
gestao que pode gerar, inclusive, recursos financeiros,
a valorizagao do patriménio, um reposicionamento
do condominio, colocando-o em destaque e o princi-
pal de tudo, que é a qualidade de vida para todos. Em
outra matéria com tema correlato, abordamos as for-
mas sobre como os condominios poderao ressignificar
o seu lixo, com parte das boas praticas sustentaveis.

Nesta edicdo também trazemos outra matéria im-
portante para os sindicos, no que diz respeito as as-
sembleias condominiais dentro de um novo modelo
hibrido, ou seja, mesclando o presencial com o virtual,

INDICE

além dos cuidados e recomendagdes na hora de se re-
digir um edital de convocagao. Ouvimos duas gran-
des especialistas nessa matéria.

Na segao “Meméorias da Cidade”, um verdadeiro pas-
seio pelo Theatro Municipal de Niteroi, icone classico
da cultura local. Ainda na municipalidade, mostra-
mos os diferenciais do Bistrdo do MAC, um dos restau-
rantes mais charmosos da cidade e o novo mural do
artista plastico Kobra.

Confira ainda matérias sobre como reduzir custos nos
condominios sem prejudicar a eficiéncia; o que € e
quais os beneficios da incorporacao imobilidria; dicas
e recomendacOes sobre o eSocial; um debate sobre a
questdo da remuneracao dos sindicos; o reajuste da
Enel nas contas de luz; a mudanga nos prazos da au-
tovistoria do gas, a cobertura do 22 Café & Conheci-
mento; além de uma matéria especial sobre o perfil da
Pacifica Administradora, uma empresa de referéncia
no mercado.

Esse e outros assuntos para vocé ficar bem-informa-
do! M

Mario Brizon é editor da Revista dos Condominios, professor,
jornalista, publicitirio, consultor de negdcios e diretor da MMA
Comunicagdo e Marketing.

3 Assembleia virtual, editais de convocagdo e atas de reunido
4 Coluna Cidade - Francisco Egito

6 Novo mural do Kobra + Coluna Gestdo Condominial -
Rozangela Magalhdes

7 Memorias da Cidade - Theatro Municipal

8 Gastronomia local: Bistrd MAC + Coluna Contabilidade -
Gilcimar Conceigiio

10 Reduco de custos nos condominios + Coluna Comunicagdo
e Capacitacdo - Cecilia Egito

12 Incorporado imobilidria + Coluna Engenharia
e Reformas - Gabriel Aguilar

16 eSocial + Coluna Juridico - Melina Luna

Equipe qualificada

18 Recriando Memérias: Pacifica Administradora + Coluna
Administracdo de Condominios - Andrea Moura

19 Saldrio do sindico

20 Enel reajusta contas de luz para condominios + Coluna
Seguranga e Tecnologia - Jose Paulo Pires

21 Ressignificagdo do lixo condominial

22 Autovistoria de gds + Coluna Instituigdes de Niteroi -
Ralph Andrade

24 Cobertura do 2° Café & Conhecimento
26 Como tornar o seu condominio sustentdvel?
27 Coluna Abadi
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ASSEMBLEIAS VIRTUAIS PEDEM
ATUALIZACAO DOS SINDICOS

esse inicio de 2023, completa
Num ano que foi sancionada

a Lei n® 14309-22, que trata
da assembleia virtual e permanente.
Mas sua pratica ainda gera muitas
davidas e ha sindicos cometendo
erros ao optar por essa modalidade
assemblear, inclusive sobre a sua du-
ragdo, em especial quanto ao tempo
em que a mesma deve ficar aberta.
Sindica profissional, advogada con-
dominialista, diretora regional SP da
Associagao Nacional da Advocacia
Condominial (Anacon), membro da
Comissao de Direito Condominial
OAB/SP, podcaster no “Sindicas a
Beira de um Ataque de Nervos”, arti-
culista e palestrante, Amanda Accioli
conversou com o CondoTown News.
“Este é um momento mais que opor-
tuno para estarmos todos bem atua-
lizados, tanto as administradoras de
condominios, como os sindicos or-
ganicos e profissionais, gerentes pre-
diais e todos que vivem sob a égide
condominial, sobre como usar deste
mecanismo de forma legal e “legal”
(ambos os sentidos) e, com isso, nao
acarretarmos nenhum tipo de nulida-
de. Afinal, ela chegou para chancelar
0 que ha muito tempo ja vinha sendo
feito no cotidiano condominial, prin-
cipalmente no poés-pandemia, e faci-
litar as decisbes da massa”, avalia a
entrevistada.
Ela lembra que, até a Lei n° 14.309 de
08/03/2022, a votagao para obter um
quérum especifico no condominio
deveria ocorrer na assembleia. E caso
este nao fosse alcancado, o condo-
minio teria que fazer o trabalho por
inteiro novamente, resultando infru-
tifero todo esse empenho para obter
um quérum qualificado. Com a nova

ENTRE EM CONTATO

Lei, o legislador trouxe a possibili-
dade e as regras para converter a as-
sembleia em uma sessao permanente:
o Art. 1.354-A CC: autoriza condomi-
nios a realizar assembleias virtuais
ou hibridas, desde que nao sejam tais
formas vedadas pela convencao con-
dominial.

A seguir, Amanda lista os itens que
devem constar do edital de convoca-
¢ao: as formas de acesso, de realiza-
¢ao, de manifestacao, de represen-
tacdo de entrega de procuracao, de
validagao de procuracao, de coleta
de votos, as instrugdes sobre o sis-
tema que sera utilizado, os precei-
tos de funcionamento da assembleia
e de encerramento da assembleia.
Devem também ser mencionados
requisitos objetivos da assembleia,
com indicagdo da data da sessdao em
seguimento, da hora da sessao em
seguimento, da especificagao das de-

RUA ANDRADE NEVES, 9 / SL 821

CENTRO, NITEROI - RJ

CONTATO: (21) 98175-5648 - (22) 9988-5648

@grupocaruzzo

liberagdes que serdo tratadas, expli-
citagdo da razao do quérum especial
nao ter sido atingido.

“Os conddminos presentes na as-
sembleia devem ser expressamente
convocados naquele ato referente a
assembleia em continuacgao. J4 os con-
dominos ausentes devem ser, obri-
gatoriamente, convocados na forma
prevista na convencdo condominial.
Ao adiar a assembleia, o presiden-
te e o secretario devem lavrar uma
ata parcial de tudo o que foi tratado
até aquele momento e a ata parcial
deve ser enviada a todos os condo-
minos, conforme as regras previstas
na convengao. A assembleia de conti-
nuacgado deve ocorrer no dia e na hora
designados e a Ata Complementar.
Ela deve ser feita em complemento a
ata parcial, com a inclusao das novas
consideragdes até o encerramento to-
tal da assembleia”, pontua.ll

i CARUZZO
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Cidade

FRANCISCO EGITO
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Algumas consideracoes sobre
prestacio de contas do sindico

sindico é um mandatario da coletividade, eleito em assembleia de condo-
Ominos, para administrar o condomfnio edilicio. E um gestor da proprie-

dade condominial, que possui diversas atribui¢cdes previstas em lei e na
convencao do condominio. Dentre seus deveres, esta o de elaborar um or¢camento
anual para o custeio das despesas do condominio e constitui¢ao do fundo de re-
serva. Para tanto, temos de um lado o dever dos conddminos contribuir men-
salmente com as despesas do condominio, ao passo que de outro giro cabe ao
sindico o dever de prestar contas a assembleia acerca da utilizagao dos recursos
arrecadados.

O Codigo Civil (artigo 1348, inc. VIII) estabelece como que o sindico deve pres-
tar contas a assembleia, anualmente ou quando exigidas. A prestagdao de contas
abrange tanto os atos praticados diretamente pelo sindico, como aqueles cometi-
dos pelos seus prepostos, a exemplo da administradora auxiliar de condominios.
Isto porque a lei faculta delegar tais fun¢des para uma pessoa da confianca do
sindico, acrescentando que sera sob a sua responsabilidade a prestacdo de contas.
E de atribuigdo do sindico ordenar e justificar todas as movimentacdes financei-
ras de sua gestdo, devendo prestar contas a assembleia e ndo aos conddéminos
isoladamente.

O Conselho fiscal é o 6rgao administrativo para dar parecer sobre as contas do
sindico. O Cédigo Civil dispoe que “podera haver no condominio um conselho
fiscal, 6rgao consultivo financeiro, composto de trés membros, eleitos pela assem-
bleia, conforme previsto na convengao (art. 1.356). Ao conselho nao cabe propria-
mente “aprovar as contas”, mas sim emitir um parecer opinativo. Em outras pala-
vras, compete ao conselho dar parecer sobre as contas do sindico, recomendando
sua aprovagao ou rejei¢ao. Isto porque a manifestagao do conselho nao é absoluta,
ja que conforme disposi¢do clara do artigo 1.350 do Cddigo Civil, cabe exclusi-
vamente a assembleia geral, com representatividade dos condéminos, deliberar
sobre a aprovagao das contas do sindico relativas ao exercicio findo.

E importante destacar que muitos problemas acontecem na atuacéo do conselho
fiscal, que nem sempre cumpre adequadamente suas atribui¢des. E verdade que
alguns conselheiros conseguem cumprir de maneia satisfatoria seu papel. Ainda
que nao possuam preparagao especifica que possibilite lidar de maneira técnica
com questdes cada vez mais complexas de natureza fiscal, tributaria, juridica e
administrativa, temos conselheiros que se empenham em cumprir bem a sua fun-
¢ao. No entanto, na grande maioria dos casos vemos a omissdo dos conselheiros
em analisarem de maneira adequada as contas do sindico, o que termina por fra-
gilizar a funcao fiscalizatéria do conselho.

Na pratica da gestao condominial podemos destacar alguns problemas corriquei-
ros, como a reprovagao imotivada das contas do sindico pela assembleia. Este
é um caso muito comum de “reprovagio politica”. E o caso do condémino que
sabidamente nao viu as contas, declaradamente nao as verd, tendo ainda raiva de
quem as viu, e sem o menor fundamento as reprova em assembleia. Para resolver
muitos dos problemas relacionados a prestacao de contas, estamos desenvolven-
do um esbogo de projeto de uma nova lei de condominios pela comissao de Direi-
to Condominial da OAB R]. No projeto, além da vedacao a reprovacao imotivada
das contas, também destacamos a responsabilidade do conselho fiscal cumprir o
seu papel fiscalizatério, evidenciando sua responsabilidade civil por omissdes ou
descumprimento de sua fungao. Também destacamos as hipdteses de usurpacao
de competéncia administrativa, quando o conselho assume papéis que tipicamen-
te sdo do sindico. Por isso é importante examinar quais as fungdes do conselho
fiscal (ou consultivo) de acordo com a convencao de cada condominio. O outro
aspecto do projeto de lei é a responsabilizacao do condémino pelas deliberacdes
em assembleia, j& que a gestao depende de todos, ndo é da responsabilidade ape-
nas do sindico, evidenciando as escolhas de cada condomino que possam trazer
graves prejuizos ao condominio.residem, se constituem e se desenvolvem.

Francisco Machado Egito é advogado, administrador e contador. E CEO do
Grupo Francisco Egito, empresa que atua na drea condominial e imobilidria. E
coordenador da comissio de Contabilidade Condominial do CRC, coordenador
da UNICRECI, diretor da Revista dos Condominios, do curso Aprimora e do
CBEPJUR. Tem atuagdo como presidente e membro de conselhos profissionais na
drea condominial e imobiliaria (OAB, CRC, ABA e outros).

B francisco.egito@franciscoegito.com.br

@ @franciscoegito

EDITAIS DE CONVOCACAO E ATAS DE ASSEMBLEIA SAO
DOCUMENTOS IMPORTANTES

;
i
!

As assembleias condominiais sao reu-
nides envolvendo pessoas convocadas
legalmente, com a finalidade de deba-
ter e resolver assuntos determinados.
No mundo condominial, essa pratica
ocorre principalmente de duas ma-
neiras: Ordindria e Extraordinaria. As
assembleias ordinarias acontecem de
forma determinada pela lei e sao rea-
lizadas anualmente, como por exemplo
nas elei¢bes condominiais. Ja as extra-
ordindrias sdo elaboradas com mais
frequéncia para tratar de assuntos mais
cotidianos. Mas, e como sao feitos os
editais de convocagdo e atas para essas
assembleias?

“A comunicacao é tudo", informa a ad-
vogada e sindica, Veronica Lins de Al-
buquerque. A formacao desses docu-
mentos muitas vezes causa conflitos, e
um dos motivos é a organizacao e a fal-
ta de comunicacao existentes neles. Os
editais sao como convites, dentro deles
é essencial conter todas as informacdes
sobre a assembleia. "Quem, por que, o
qué, onde, sao esses e outros dados que
tornam um edital completo. Eu vejo
que a falta de informacgdo direta, da
comunicac¢ao dentro dos editais e das
atas sdo os principais erros cometidos”,
conta a sindica.

Veja as principais informagdes para
compor o edital de convocagao:

e Identificacio do  condominio
(nome, CNPJ, enderego, e-mail, re-
presentante legal)

* Objeto (AGO, AGE, data, horario,
pauta)

e Data e assinatura do representante
do condominio

* Observagao e instrugdes (represen-
tagdo por procuragdo, quérum para
aprovagao, participagao do inadim-
plente, legitimidade)

Dentre os elementos importantes que
complementam as caracteristicas dos

editais, destacam-se o envio e o prazo
de emissdao do documento.

Ata - Por sua vez, a ata é um instrumen-
to conciso, responsavel por prevenir
conflitos, com o objetivo de transmi-
tir deliberacdes de acordo com o tema
estabelecido. “E importante colocar a
necessidade de ter a lista de presenca
com o nome do condominio, identifica-
¢do da unidade e assinatura do cond6-
mino presente”, observa a advogada.
Trés pontos essenciais da ata:

e Identificagdo do  condominio
(nome, CNP]J, endereco, e-mail, re-
presentante legal)

® Deliberagdo (o secretario vai repe-
tir o item da pauta e em seguida co-
locar a deliberacao da assembleia e
o quérum que deliberou)

e Data e assinatura do secretario,
presidente da mesa e do represen-
tante do condominio

“Além das deliberagdes, é bom regis-
trar apenas o que for solicitado expres-
samente por algum dos presentes para
constar na ata. E sempre ler a ata logo
apods a assembleia”, ressalta a entrevis-
tada. A comunicagdo é fundamental
para todos, e nesse caso, € crucial para
gerar menos conflitos condominiais.
“Toda comunicacdao malfeita gera rui-
dos”, expressa Veronica.

O modo hibrido ou até mesmo total-
mente digital para a realizagao das reu-
nides vem crescendo cada vez mais no
espago condominial. Antes da pande-
mia, a execucao das assembleias era no
formato presencial, tanto as ordindarias
quanto as extraordindrias. “Durante a
pandemia as assembleias passaram a
ser de forma online, e até hoje é realiza-
do dessa forma. Eu por exemplo, ado-
tei o formato hibrido, e tem dado super
certo, principalmente quando ocorrem
duas reunides no mesmo dia”, conclui
Veronica. l
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estao em Condominios
ROZANGELA MAGALHAES

A gestiao de um condominio
é um desafio

gestao de um condominio é sempre um desafio para
qualquer sindico, seja ele organico ou profissional.

Com dedicagao, um pouco de conhecimento e uma
boa assessoria, é possivel fazer uma gestao condominial de
forma eficiente.

O condominio é um espaco compartilhado por varias pes-
soas e cada uma delas tem suas proprias necessidades e
demandas.

O sindico deve manter um canal de comunica¢ao com 0s
conddéminos e deixar claro como e quando ele estara dis-
ponivel para tratar os assuntos que sao de sua responsa-
bilidade resolver. Ter um meio de comunicagao com 0s
moradores € fundamental para dar ciéncia das normas do
condominio, bem como das decisdes tomadas em assem-
bleias, podendo ser por e-mail, WhatsApp ou aplicativo.

Outro ponto importante € manter um controle da gestao fi-
nanceira. Para isso, € necessario fazer a previsao orcamen-
taria anual de acordo com os gastos do condominio, deven-
do inclusive levar em consideragdo gastos com férias, 13°
salario que ndo sdo mensais, mas abalam um orgamento se
nao forem previstos. Deve evitar gastos nao previstos no
or¢amento e manter um fundo de reserva para emergen-
cias. E importante também fazer a cobranca dos inadim-
plentes, pois isso também interfere na previsao dos gastos
mensais.

Fazer também um plano de manutencdo ¢ fundamental
para evitar gastos desnecessarios e imprevistos.

Também ¢é importante realizar inspec¢des periddicas em
toda a drea comum, para prevenir possiveis problemas e
soluciona-los antes que se tornem grandes e onerosos.

Por fim, é importante ter em mente que a gestao condomi-
nial deve ser sempre pautada na organizagao e controle e
alinhada com o interesse coletivo, abrindo espaco para as
sugestoes dos moradores e buscando sempre solucoes que
promovam o bem-estar de todos.

O sindico € o representante legal do condominio, mas op-
tando por fazer uma gestdo participativa e dando a opor-
tunidade de os moradores opinarem, evita que as criticas e
reclamagoes sejam constantes.

O sucesso da sua gestao como sindico depende s6 de voce.

Rozangela Magalhdes possui 33 anos de experiéncia em Administracio
de condominios, sendo socia fundadora da Administradora Magalhdes.
Especialista em contabilidade condominial, pds-graduada em Gestdo
Estratégica de Pessoas; certificada internacionalmente em Mentoring e
coaching profissional.

@ administradoramagalhaes.com.br

8 faleconosco@administradoramagalhaes.com.br

uem passa por uma das ave-
nidas mais movimentadas de
Niterdi ja consegue ver o mais
novo mural produzido pelo artista
brasileiro Eduardo Kobra, que tem
mais de trés mil murais, em 35 paises.

Com 35,14 metros, por 7,90 (2777.60
metros quadrados), a arte foi produ-
zida no muro do Hospital Universi-
tario Antonio Pedro. A Prefeitura de
Niteroi, por sua vez, garantiu apoio
logistico para que a obra fosse finali-
zada, e todo custo foi viabilizado pela
concessionaria Aguas de Niter6i.

“Nossa cidade completa 450 anos este
ano e temos muitas realizacdes para
celebrar. Um dos presentes que a cida-
de recebe é esse lindo mural do Kobra,
artista internacionalmente renomado.
Esse mural retrata as belezas e os mo-
radores de Niter6i. Uma homenagem
merecida e em uma das principais vias
da cidade: a Avenida Marqués do Pa-
rand. Um lugar que era antes arido,
hoje tem em frente uma intervengao da
Prefeitura, com ciclovia e um grande
projeto de urbanismo. E agora ganha
um toque de cultura e de arte”, destaca
o prefeito de Niterdi, Axel Grael.

Foram quase dez dias de trabalho. Ko-
bra e sua equipe trabalharam sobre an-
daimes com telas de TNT mantendo o
suspense no ar para e assegurando que
particulas de tinta nao vazassem. De-
pois dessa espera, o segredo mostrou
criangas brincando na agua, em uma

CIDADE DE NITEROI FICA AINDA MAIS BONITA

-
Niterdi ganha novo Mural de Eduardo Kobra

das praias da cidade.

“Uma das criangas € meu filho, Pedri-
nho, de seis anos de idade. E uma men-
sagem forte. Lutamos pelo futuro do
planeta, da humanidade e, claro, dos
nossos proprios filhos”, afirma o artis-
ta, que acrescenta: “a preservagao das
nascentes, mananciais, oceanos e das
aguas em geral, é importantissima e
indispensavel para todo o ser humano.
A mensagem do mural de Niterdi é, de
certa forma, também a mensagem que
procurei transmitir ao pintar o mural
‘The Future is Now!”, em setembro do
ano passado, na fachada da ONU, em
Nova York. O que a gente faz agora re-
flete para as proximas geragdes. Quan-
to mais a gente cuidar do planeta, nés
mesmos colheremos os frutos disso”,
afirma.

Eduardo Kobra lembra que essa é sua
segunda obra na cidade. A outra obra,
o mural ‘Vitdria’, também fica em um
lugar que cuida da saude das pessoas:
uma clinica particular que atua na luta
contra o cancer. Agora, a obra € em um
hospital publico.

“Sempre tive uma preocupacao gran-
de com a questdao da Satide, mas du-
rante a pandemia comecei a pintar ain-
da mais, ja que é uma questao crucial
no Pais e no mundo. E importante para
trazer leveza e esperanca, dentro da
visdo de que a arte pode transformar
espagos publicos”, diz o muralista. M

Reproduggo Prefeitura de Niterdi



MEMORIAS DA CIDADE

THEATRO MUNICIPAL:
UM PEDACO DA HISTORIA
CULTURAL BRASILEIRA

riginado em 1827, o Theatro
O]oéo Caetano, conhecido popu-

larmente como Teatro Municipal
de Niterdi, é um dos principais centros
de arte da cidade. Localizada no centro
do municipio, a construcao coleciona
momentos marcantes para Niteroi e
para a histdria do teatro brasileiro. No-
meado em homenagem ao ator, diretor
e empresario Joao Caetano, primeiro ar-
tista nacional a estrear no casarao, junto
com a Companhia Nacional Dramatica,
em 1833.

Apds nove anos de fundagao, Joao Ca-

etano adquiriu o teatro, restaurando e
realizando espetaculos e outras ativi-

_£
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dades culturais que enriqueceram ain-
da mais a historia local. Em 1990, anos
depois do falecimento do ator, o prédio
foi tombado pelo Instituto Estadual do
Patrimdnio Cultural (INEPAC), tornan-
do-se patrimonio histoérico, livre para a
criagdo cultural.

Reconhecido por possuir uma arquitetu-
ra rica em pinturas e aspectos classicos e
contemporaneos que remetem a histéria
cultural brasileira, além dos grandes es-
petaculos que envolvem a meméria local
no decorrer dos anos, o Theatro Muni-
cipal Joao Caetano, ou apenas Theatro
Municipal, engloba diversos setores da
arte nacional, como pegas teatrais, reci-

em busca de um

FORNECEDOR

de tintas para
0 SEU CONDOMINIO?

Reproduggo: Prefeitura de Niterdi

Theatro Municipal de Niterdi

tais, festivais, visitas guiadas, entre ou-
tras atividades artisticas.

Além de expressar a arte e a cultura
brasileira, o teatro também dedica um
espago para exaltar assuntos e comemo-
rar datas importantes, como o més da
mulher, convidando um time feminino
para passar por meio de musicas, rodas
de conversa, pegas teatrais, as conquis-
tas e a relevancia do papel feminino na
sociedade.

O Theatro Municipal de Niter6i busca
proporcionar alguns eventos gratuitos,
com o objetivo de alcancar cada vez mais
as pessoas na regiao. Essa memoria da

Reprodugdo: Instagram Theatro Municipal de Niterdi

FESTIVAL

MULHER

Agenda Cultural e de eventos

cidade fica na Rua Quinze de Novembro,
35, no Centro de Niter6i. Com meia-en-
trada para estudantes, professores, ido-
sos e portadores de deficiéncia, o teatro
possui uma politica de sustentabilidade,
possuindo um sistema de gestao para a
sustentabilidade de eventos, com o obje-
tivo de conscientizar e incentivar a prati-
ca sustentavel.

A agenda cultural do teatro esta reche-
ada de eventos, e vocé pode conferir as
datas e horarios de funcionamento das
bilheterias no site oficial.. H

@ linktr.ee/theatromunicipaldeniteroi

CONHECA A
TINTAS NACIONAL

POSSUIMOS TINTAS
ESPECIALIZADAS
PARA CONDOMINIOS

SOMOS UMA FABRICA
LOCALIZADA NO RJ

E COM LOGISTICA PARA
T0D0 0 PAIS
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Contabilidade

GILCIMAR CONCEICAO

[

abe aquele imdvel que vocé comprou ou ganhou,
mas que por algum motivo nao quis declarar?

E aquela conta bancdria que vocé nao informa por-
que “tem pouquinho e é antiga”?

Se ndo bastasse isso, ainda os valores de aluguéis que
vocé recebe e que a Receita Federal ja tem acesso, en-
tre outras informagdes como Rendimentos do trabalho,
despesas médicas e plano de satde, doagdes e cripto-
moedas...

O Leao de 2023 “esta on”.
Estd tecnologico!

Esta Digital.

Quase em tempo real.

Inclusive priorizando quem esta entregando as decla-
ragOes pré-preenchidas, aquelas que ja vem com varios
campos digitados pela propria Receita Federal.

Esse recado é para vocé condomino que nao declara
ainda aqueles rendimentos vindos de partes comuns
do condominio, como aluguel de saldao de festas, espa-
¢o para antenas e outros.

Os valores que o condominio recebe com esses titulos,
conforme preveé a legislacao, devem ser informados pe-
los conddminos em suas declaragoes.

Muitos ainda resistem a declarar.

As vezes por desconhecimento, mas muitos pelo fato
de saberem que até entao o Ledo ainda nao cruza in-
formacoes.

Mas fica aqui o alerta: O “ledao” estd avangando e quan-
do der o bote ele podera cobrar retroagindo, os ultimos
5 anos.

Entao fica a dica:

Na hora da Declaragdao do Imposto de Renda, ndo in-
venta!

Siga as instrugdes ou procure um Profissional de Con-
tabilidade!

Gilcimar Conceigdo é especialista em condominios; contador hd mais de 22
anos; professor e membro da Comissdo de Contabilidade Condominial do
CRC-RJ; coordenador da Comissio de Contabilidade para Negdcios Digitais
e membro de outras comissoes de trabalho no CRC-R]; professor de pos-
graduacdo e cursos livres; CEO da Leve Contabilidade Digital; pés-graduado
em Gestdo de Negdcios, Finangas e Controladoria.

@ @gilcimarconceicao.contador
B Professor Gilcimar Conceigio

t. 21 98319-5284

GASTRONOMIA LOCAL: BISTRO MAC

g

il

iter6i é um local conheci-
do por ter diversos pontos
turisticos e vista privilegia-

da de paisagens encantadoras. Sair
pelas ruas da cidade para apreciar
essas belezas pede um bom acompa-
nhamento gastronémico, entdo nada
melhor do que juntar as duas coisas
em um unico passeio. Isso é possivel
indo ao Museu de Arte Contempora-
nea (MAC) e experimentar o saboro-
so cardapio do Bistrd MAC.

O Bistro MAC fica localizado no sub-
solo do museu, que é um dos prin-
cipais pontos turisticos da cidade,
e dispde de uma vista panoramica
para a Baia de Guanabara, além de
uma exuberante vista para a Igreja
de Nossa Senhora da Boa Viagem. O
espaco tem 464 metros quadrados e
disponibilidade para receber cerca de
200 pessoas.

O Bistrd desfruta de um cardapio di-
verso com sabores brasileiros e inter-
nacionais. Alguns pratos como con-
trafilé com mini cebolas e batatas ao
molho assemblage ou filé de frango
light sao harmonizados com uma car-
ta de vinhos selecionados de paises
como Argentina, Chile, Italia, Franca
e Africa do Sul.

O restaurante oferece um clima agra-
davel com musica e apresentagdes ao
vivo de musicos regionais. O bistrd é
bem ativo nas redes sociais e mostra
os diversos pratos da casa, que estd
passando por uma remodelacao pe-
las maos do chef Vicente Maia e re-
centemente teve um pré-lancamento,
apresentando trés novos pratos para
o cardapio: Frango ao alho poro; Pen-
ne com gorgonzola; e Escondidinho
de camardo com abacaxi, além de
pastel de queijo coalho com molho
goiabada picante de entrada. ll

Saldo com vista privilegiada e carddpio elaborado

SERVICO

O estabelecimento oferece desde o café

da manha até o jantar e o hordrio de
funcionamento é de terca a domingo, das 9h
as 18h.

A faixa de preco entre R$ 40 e R$ 70 por pessoa.

Fica localizado na Praca Mirante de Boa Viagem,
s/ n°, Mirante da Boa Viagem.

Para reservar a sua mesa, basta ligar para:
(21) 2629-1416.
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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

MACARRAQ 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



CONDOTOWN NOTICIAS

NITEROI « NUMERO 8 <« MAR/2023

Comunicacao e Capacitacao

CECILIA EGITO

Motive sua equipe

ao importa se o sindico é morador ou pro-

fissional, entender a importancia da capa-

citagdo dos funcionarios do condominio
pode fazer toda a diferenga em sua gestao. Portei-
ros, zeladores, vigias, faxineiros, garagistas... todos
precisam de treinamento continuo para que possam
se aprimorar em suas fungdes. Além disso, a atu-
alizagao constante desses profissionais os mantém
motivados, abrindo possibilidades de crescimento,
inclusive.

Nada mais desmotivador do que um cotidiano de
trabalho repetitivo, sem desafios e enfadonho. Por
isso, treinamentos, cursos de capacitagao, palestras
e dinamicas motivacionais devem ter lugar definiti-
vo na agenda da gestdo condominial.

Conhecimentos novos sobre os mais diversos as-
pectos desse mercado emergem a todo momento,
obrigando sindicos, gestores e administradores
a atualizar sua equipe constantemente. Caso nao
acompanhem a transformacao que a area vem ex-
perimentando, ficardao certamente aquém dos pro-
fissionais que o fazem, arriscando sua posicao no
mercado.

Gerir uma equipe significa, antes de tudo, capaci-
ta-la. Capacitacao, porém, nao se limita a um curso
ou treinamento, é um processo incessante e inter-
mitente. De tempos em tempos, se faz necessario
avaliar a equipe e refletir sobre como é possivel
aperfeigoa-la.

Custos com educagdo de pessoal sao, na verdade,
investimentos preciosos que dardao ao sindico a
tranquilidade e a confianca que somente um time
afiado pode oferecer. Dai ser fundamental uma re-
serva financeira para tanto. Uma gestao condomi-
nial inovadora ndo pode existir sem isso! Educagao
e capacitagao da equipe caminham de maos dadas
com o sucesso da gestao.

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

8 ceciliacarvalho3@gmail.com
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ode testar ai, ¢ uma unanimidade.
PTodo conddmino reclama do valor

da chamada cota condominial, que
julga alta. Ha como fazer uma reducao
nesse valor? Combater a inadimpléncia é
fator vital, e eventual reducao pode ajudar
também a reduzir a prépria inadimplén-
cia. Onde cortar, sem que haja risco na se-
guranga ou queda grave na qualidade das
instalagOes e servigos? E possivel ndo de-
mitir colaboradores? Como gerir melhor
os recursos? Quais pequenas economias
cotidianas podem ser feitas e, uma vez so-
madas, resultar em queda efetiva do valor
da cota? O que €, a0 menos em teoria, uma
cota de valor justo?
Edvania Valim, de Sao José dos Campos
(SP), é uma sindica profissional 5 estrelas,
com MBA em Gestao Empresarial pela
FGV. “O sindico morador ou externo,
em qualquer condominio que esteja, tem
o desafio de acalmar os animos dos con-
dominos que julgam alta as cotas condo-
miniais... Mas, como fazer isso? Se real-
mente procedem tais descontentamentos,
o sindico deve pedir a administradora o
resumo de todas as despesas do tultimo
ano ou semestre, para analisa-las.
Segundo ela, geralmente os contratos ter-
ceirizados de seguranca e zeladoria sao
0s com maior percentual na soma das
despesas. Assim, € necessario observar se
o valor esta conforme a média de merca-
do, se os servigos prestados estao satisfa-
torios (perguntar para os moradores ou
fazer enquete, ¢ uma dica), pedir CND’s
(certidao negativa de débitos municipal,
estadual, federal, trabalhista e judiciario),
para checar como estd a satde financeira
da empresa e pesquisar quantos clientes a
empresa possui.
Por sua vez, o Administrador de empre-
sas, com MBA em financas, certificado em
Gestao e Estratégia pela Fundacdo Dom
Cabral e professor certificado pela Uni-
versidade de Cambridge, Sérgio Gouveia
sempre busca traduzir o complexo em
algo simples que todo sindico possa en-
tender e utilizar na sua gestdao. Segundo
ele, € bem comum o sindico inexperiente
tentar, com louvavel boa vontade, resol-
ver todos os problemas do condominio,
inclusive os custos altos. Dai, ele sai ati-
rando para todos os lados. Isso é um mis-

REDUCAO DE CUSTOS

E POSSIVEL?

to de ingenuidade, despreparo e Mito de
Sisifo, que fala sobre um personagem da
mitologia grega considerado o mais inte-
ligente e esperto dos mortais. Entretanto,
ele desafiou e enganou os deuses e, por
isso, recebeu um castigo terrivel: rolar
uma grande pedra montanha acima por
toda a eternidade. Em resumo, foi conde-
nado a passara vida exercendo uma tarefa
cansativa e inutil. “Desculpe destruir seus
sonhos: essa historia de resolver tudo nao
vai rolar”, volta a provocar Sérgio Gou-
veia.

Por fim, Cicero Sabino, sindico profissio-
nal desde 2018 e especialista em implan-
tacdo de condominios, também falou a
respeito do tema. “Na verdade, controlar
a inadimpléncia é fundamental para re-
duzir a cota condominial. Basicamente,
a reducao de custo do condominio esta
em avaliar detalhadamente as despesas
e verificar em que ponto é possivel cortar
gastos sem prejudicar o andamento do
condominio. O maior vildo da cota condo-
minial € a conta de agua, que precisa ser
acompanhada de perto. Além disso, vale
avaliar os contratos das empresas terceiri-
zadas que presta servigo no condominio e
apostar nas empresas que facam mais de
uma atividade, sendo possivel negociar
valores mais baixos. Planejamento € a pa-
lavra-chave: ele ajuda o administrador a
reconhecer a necessidade, tragar metas e
estruturar acoes. Esse processo pode co-
mecar durante uma assembleia condomi-
nial por meio das sugestdes e criticas dos
conddminos”, acredita ele, que nao abre
mao mesmo das pequenas e tradicionais
economias.

“Colocar um simples sensor de presenca e
lampadas led nos elevadores, corredores
e garagem. Essa providéncia economiza.
60% com a conta de luz. ou colocar nas
descargas sanitdrias valvula de duas fa-
ses, com essa medida pode chegar a 50%
de economia. Cabe ainda fazer uma cis-
terna de captacdo da agua da chuva para
reuso e, se possivel, investir em energia
solar. A coleta seletiva também gera um
retorno em valor ao condominio, que
pode ser usado para compras de material
de limpeza”, conclui. H
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PENSANDO EM ALUGAR
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ANUNCIE SEU IMOVEL GRATUITAMENTE*
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APONTE SUA CAMERA
e saiba mais!

@ CONTATO:

(21) 2714-4464 (21) 9849-35412

https://www.franciscoegito.com.br/
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Engenharia e Reformas

GABRIEL AGUILAR
/ dw

A contratacéio de obra do
seu condominio e definida
somente pelo menor pre¢o?

cultura da manutengao preventiva nao é seguida

no nosso pais, mas isso tem mudado nos ultimos

anos. A auséncia de manutencao adequada pode
elevar o custo de forma exponencial em cinco vezes o pre-
visto anteriormente, segundo a regra de sitter.

A titulo de exemplo, significa dizer que alguma interven-
¢ao que deveria ter sido realizada no més janeiro, e ndao
foi feito de forma adequada, custaria determinado valor,
e, apos certo periodo, aquele custo multiplica-se em cinco.

Para reduzir o desperdicio, e em alguns casos o retraba-
lho, na contratagdo de obras de reforma das areas de uso
comum € recomendada a realizagdo de um processo se-
letivo de empresas especializadas de forma técnica e nao
apenas escolher uma proposta pelo menor preco.

A expressao popular é conhecida: “O barato sai caro” e
ainda a maxima: “quem paga mal, paga duas vezes”.

Se o tinico critério para contratar uma empresa para reali-
zar obras é o menor prego, entdo a gestao do condominio
estd fadada ao insucesso.

Antes de convidar as empresas para submeterem suas
propostas de trabalho, o gestor do edificio pode (e deve)
buscar assessoria técnica de engenharia para que seja o
engenheiro especialista elabore um escopo técnico especi-
fico para aquele tipo de obra.

Assim, as propostas daquelas empresas especializadas
poderao ser compatibilizadas pela parte técnica de enge-
nharia, considerando a normatizacdo vigente e fazer a re-
comendagao de forma técnica e ndo somente pelo menor
prego.

Caro leitor, faca a seguinte reflexao: é possivel comparar
o preco de uma duzia de bananas por uma duzia de la-
ranjas?

Ambas sao frutas, mas possuem propriedades, sabores e
vitaminas diferentes.

Logo, nao é possivel compara-las apenas pelo seu preco.

Voltando para as propostas das empresas especializadas,
do que adianta escolher a proposta de menor valor sem a
garantia do cumprimento dos requisitos técnicos minimos?

A segurancga da sua edificagao pode estar em risco, busque
assessoria técnica em engenharia condominial e resguar-
de a sua gestdo e garanta a seguranga patrimonial.

Gabriel Aguilar é engenheiro civil, professor e palestrante. CEO do escritorio
Consultoria em Engenharia Legal e Diagndstica CELD. E conselheiro regional suplente
1o CREA-R], coordenador do grupo de trabalho de engenharia condominial da ADPAT,
professor de cursos de extensdo e pds-graduacdo. Atua ainda como auxiliar da justica,
perito judicial, nos tribunais de justica estadual e federal.

@ engenheiroaguilar@gmail.com

@ @aguilarperitoeng

INCORPORAQAO IMOBILIARIA:
TUDO QUE VOCE PRECISA SABER

incorporagao imobilidria é

um conjunto de processos

voltados para a construcao
de empreendimentos com unida-
des autonomas com a finalidade de
alienacao, isto €, a sua venda ainda
na planta ou em um processo cons-
trutivo para uma ou mais pessoas.
Afinal, como a incorporagao é feita?
Quais as vantagens desse modelo
para quem compra? Quais os tipos?
Quais as etapas e os profissionais
envolvidos?

E os cuidados necessarios? “O incor-
porador pode ser o proprietario do
terreno ou um terceiro, desde que
seja nomeado por meio de mandato
especifico para essa finalidade (Lei
4.591/64, art. 31, § 1°). O incorpora-
dor, necessariamente, deve ser o ti-
tular do terreno (proprietdrio, pro-
mitente comprador ou cessiondrio),
o construtor ou o proprio corretor
de imdveis, sendo pessoa fisicas ou
juridica”, informa Leandro Sender,
diretor do Nucleo de Estudos e Evo-
lucao do Direito (NEED) e pds-gra-
duado em Direito.

Mas, afinal, quais as vantagens para
quem compra um imdvel nesse mo-
delo? “Podemos ver quatro vanta-
gens para se comprar um imovel na
planta, objeto de uma incorporagao
imobilidria. A primeira, é a seguran-
ca. A incorporadora ¢ responsavel
pelo planejamento, desenvolvimen-
to e aprovagao do projeto, contra-
tacdo da empreiteira/construtora e,
por isso, ela tem todas as informa-
¢Oes a respeito da estrutura e dos
materiais utilizados na construcao.

Além dele, Marcio Romano, diretor
de Operagdes do Grupo Romano,
explica que existem trés modalida-
des de incorporagdo imobiliaria,
de acordo com a Lei 4.591/64. A
primeira é por conta e risco do in-
corporador; na qual ele compro-
mete-se a construir ou terceirizar
a construgao, sob sua responsabili-
dade. As vendas podem ocorrer na
planta, durante a obra ou apds sua
conclusao. Descrita no artigo 43 da
Lei 4.591/64. A segunda é por em-
preitada; em que é contratado um

construtor sob um prego que pode
ser fixo ou sofrer reajustes, mas que
deve obedecer aos limites decorren-
tes da Lei 4.591/64. Por fim, resta
o modelo por administracao (ou a
preco de custo), na qual o condo-
minio é obrigado a custear a obra,
havendo, assim, a transferéncia dos
riscos para os compradores das uni-
dades. Essa consiste no grupo de
proprietarios do terreno contrata-
rem uma empreiteira e custearem a
obra.

Por fim, Carlos Gabriel Feijd, advo-
gado especialista em Direito Em-
presarial e Imobilidrio, diz que se
o objetivo é um preco mais compe-
titivo, a incorporacao com a obra
por administracao é uma boa op-
¢ao, pois a aquisi¢do dos materiais
e a mao de obra é gerida/fiscaliza-
da pelo administrador com os re-
cursos arrecadados pela comissao
de representantes dos adquirentes.
Porém, esse é um modelo bastante
suscetivel ao inadimplemento. De
outro lado, a incorporacao por em-
preitada, com precgo reajustavel ou
preco fixo, se apresenta como opgao
de maior seguranca diante da as-
suncao da responsabilidade da ges-
tao da construgao das unidades ou
da implantacdo dos lotes. Porém,
isso costuma refletir em um prego
maior.
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Juridico
MELINA LUNA

Atuagéio do sindico fora dos
limites do condominio

ecente noticia veiculada sobre a Regido Oceanica de Niteroi,

nos mostrou que, por vezes a atuagao do sindico, representan-

do os interesses do condominio, pode estar além dos limites
fisicos do proprio edificio. A noticia veiculada, relativa a reuniao de
sindicos da Regido Oceanica, em busca de solugdes para os bairros, a
fim de proporcionar melhorias no transito e na seguranca, sao alguns
exemplos de uma atuagao “extraterritorial” quando, de uma forma
geral, estamos acostumados a entender que o sindico esta limitado a
gestao interna do condominio e, ao trato das relagdes entre os mora-
dores e, aos limites das areas comuns.

Neste sentido, vale ressaltar que, além da atuagao administrativa, por
assim dizer, o sindico é o representante legal do condominio, logo,
representa a coletividade de condominos, devendo zelar pela segu-
ranga e sossego, tanto dos moradores quanto da edificagao, na forma
do artigo 1.348, inciso II do Codigo Civil. Sabemos que o condominio
€ um ente despersonalizado, mas, nao podemos perder de vista que,
dentro de cada condominio, existem pessoas fisicas e juridicas, com
direitos e garantias, que também devem ser preservadas, seja para
fins de moradia, seja para fins do exercicio de atividades comerciais, a
depender da destina¢ao da edificacao.

Dito isso, cumpre trazer outros exemplos desta atuagao como, nas
questdes relativas ao direito de vizinhanca, previstas nos artigos 1277
a 1313 do Cédigo Civil, quando é o sindico, enquanto represente do
condominio, quem deve buscar os meios necessarios para promover
notificagdes, comunicacao dos fatos as autoridades competentes e,
buscar a adogao das medidas judiciais cabiveis, sempre que necessa-
rio. Para ilustracao de casos, podemos imaginar a ocorréncia de obras
irregulares em imdveis vizinhos, que afetem os limites legais e das
posturas municipais e, em casos mais graves, que possam trazer risco
a seguranga da edificagao. Outros casos em que a atuacao perpassa
0s muros limitrofes, sdao: a ocorréncia de barulhos excessivos e fora
dos limites legais por obras, propagandas sonoras ou atividades co-
merciais na regiao; problemas com coleta de lixo, diante da alocacao
de cagambas de entulho em locais indevidos, dentro dos limites de
circulagao da area externa do condominio (calgadas); estacionamento
irregular no logradouro publico que afete a livre circulagao dos mo-
radores ou o acesso as vagas de garagem; ou seja, quaisquer outras
ocorréncias frequentes que tragam riscos ou possibilidade de danos a
estrutura, além do incomodo ao sossego da coletividade, ainda que
fora dos limites do condominio.

Assim, é preciso que o sindico esteja atento as demandas registradas
pelos condominos e, aos fatos que ocorrem dentro e fora dos muros
do condominio, que envolvam e afetam ou, que possam afetar a co-
letividade, sabendo distinguir questoes eventualmente pessoais e
pontuais, a fim de cumprir suas obrigacoes, enquanto representante
eleito, para atuar na defesa dos interesses do condominio. Por fim,
entendo que os cuidados também devem ser observados de forma
reversa, a fim de que o condominio gerido ndo cause problemas, ou
incomodos aos prédios e imdveis vizinhos, observando também as
posturas municipais.

Melina de Luna é advogada, sécia do escritério Deluna Advocacia; membro da
Comissdo de Direito Condominial da ABA/R| e da ABA Nacional; mentora da
ABAMI e mentora da OAB/R/

g melina.luna@delunaadvocaia.com.br
@ @melinaluna.ado

@ delunaadvocacia.com.br

IMPACTOS DO eSOCIAL
NOS CONDOMINIOS

eSocial Empresas é um novo

sistema de registro feito pelo

Governo Federal com o objetivo
de desburocratizar e facilitar a admi-
nistragao de informacdes. Sendo pare-
cido com a de uma empresa, a gestao
do condominio pode ser aprimorada
com o eSocial. Assim, a adaptagdo ao
novo sistema é uma excelente oportuni-
dade para evoluir do amadorismo para
o profissionalismo. Mas, de que modo
isso pode ser feito, na pratica? E vale
alertar: ignorar mudangas pode levar a
multas.

“O eSocial foi implantado através de
um faseamento, e os condominios es-
tao inseridos no Grupo 3 deste crono-
grama. Atualmente, ja esta totalmente
em funcionamento para todas as obri-
gacOes deste grupo, e ignora-lo é um
grande risco. Por meio dele o condo-
minio deve informar mensalmente aos
orgaos participes, a movimentacao de
pessoal e os valores destinados a eles,
sejam empregados, autonomos ou MEI
— para os servicos de hidraulica, eletri-
cidade, pintura, alvenaria, carpintaria e
de manutencao ou reparo de veiculos”,
explica Luciana Rosa da Silva Brito,
com 27 anos de experiéncia profissional
na area de Administracdo de Pessoal,
ha mais de dez anos compondo a equi-
pe da INDEP Auditores Independentes
e atuante diretamente na implantagao
do eSocial e de sistemas de folha de pa-
gamento.

Ela ressalta ainda que o condominio
também estd obrigado a enviar todos os
dados de satide e seguranga no ambien-

te de Trabalho, e o acompanhamento
periddico da satde dos trabalhadores
através dos Atestados de Saude Ocupa-
cionais (ASO). Ignorando as obrigacdes
de SST (Satde e Seguranga do Traba-
lho), o condominio também estard ex-
posto a multas com valores que variam
entre R$ 1.201,36 e R$ 3.494,50.

Quem também falou com o Condo-
Town foi Renato de Camargo Santos,
contador, auditor e Conselheiro no
Conselho Regional de Contabilidade
de Goias, além de sécio proprietario da
Airé Condominio e Airé Cursos e Nego-
cios, atuando ha mais de duas décadas
no mercado condominial. “O eSocial
abrange todos os condominios, inde-
pendente de possuirem ou nao empre-
gados registrados, pois trata-se de um
sistema de comunicagdo que envolve
as obrigagoes fiscais, previdencidrias e
trabalhistas. Através desta plataforma
o empregador informa todos os dados
cadastrais e movimentacao (admissoes,
afastamentos, rescisdes e outros) de
seus empregados, além da contratagao
de autonomos e MEI”, aponta.

Dessa forma, destaca o especialista, a
administracdo deve conhecer a legis-
lagao, atentando-se as regras e prazos,
pois, por meio do eSocial, os érgaos fis-
calizadores monitoram, em tempo real,
toda movimentacdo. A nao observan-
cia da lei podera acarretar penalidades
ao condominio. “Ao contrario do que
muitos pensam, o eSocial nao veio para
criar leis, mas sim fazer cumprir o que
ja era previsto”, conclui ele, que tam-
bém é professor e palestrante. ll
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Coluna Administracao

ANDREA MOURA

Gestéo d i
impori&nciu da analise PGIO

Conselho Fiscal
Vd

de grande importancia uma boa gestao condo-

minial de forma geral, porém nos deparamos

com algumas falhas muito recorrentes em con-

dominios, como gastos excessivos e falta de
analise das contas pelo conselho fiscal, gerando cotas
extraordinarias. O tendao de Aquiles de qualquer con-
dominio estd nas contas e também na inadimpléncia!
Por isso é necessario todo cuidado com esses itens, tan-
to na administradora, como na administragao interna.
Uma boa gestdao das contas se faz sem atraso e sempre
sinalizando ao sindico e ao conselho fiscal a situacao do
condominio, para que o mesmo ande sempre de forma
adequada e sem maiores surpresas.

Alguns pontos importantes nessa relacao sao: a for-
malizagdo e autorizagdo de pagamento, o envio prévio
da documentagao para que tudo seja organizado e nao
gere juros de atraso. O condominio é uma engrenagem
e o servigo da administradora depende de bom relacio-
namento e transparéncia e principalmente de um setor
de contabilidade harmonioso, visto que existem muitas
demandas para esse setor, ndo sao s6 os pagamentos
de contas, mas toda parte fiscal, sobretudo nas implan-
tacdes, com a abertura do CNPJ, de suma importancia,
visto que é o primeiro documento a ser gerado apds o
desligamento da Construtora e pra isso sao exigidos
uma série de documentos e requisitos e lembrando tam-
bém que ficamos a presos a drgaos publicos, nesse caso
a “Receita Federal”, que tem seu processo burocratico e
nem sempre igualitario, exigindo muita atencao.

Outra questdao importante e que a administradora sem-
pre chama a atengao € para a gestao interna, o acompa-
nhamento de contas pelo conselho fiscal para que nada
passe despercebido ou tenha divergéncia nos balance-
tes, trazendo uma gestdo alicer¢ada na parceria entre
administradora e condominio com bons resultados,
transparéncia e valorizagao do imovel.

Andrea Moura é contadora da administradora AVR Consultoria para
Condominios.

@ avrconsultoria.com.br

g administrativo@avrconsultoria.com

(REJCRIANDO MEMORIAS

PACIFICA ADMINISTRADORA:
MAIS DE 50 ANOS DE MERCADO

Jodo Mendonca

Pacifica Administradora co-

mecou sua historia em 1964,

fundada por Dalio Braga que
também era o nome da empresa. Como
uma empresa familiar, seus filhos en-
traram na empresa em 1970 e ajudaram
a manter a administradora juntamente
com o pai, principalmente quando Da-
lio passou por um problema de saude.
Marisa Braga, sua filha, passou a tocar a
empresa juntamente com Joao Mendon-
¢a, na época socio, em 1998 e a remo-
delar a empresa, apds um trabalho de
reposicionamento de imagem, quando
passou a se chamar Pacifica Adminis-
tradora. A empresa, que foi fundada no
Rio, entrou em Niterdi no ano de 2007 e
apostou suas fichas na cidade.

A Pacifica tem como foco a administra-
¢do de condominios, mas atua em di-
versas areas como: gestao condominial;
cobranga; contabilidade; apoio ao sindi-
co; assisténcia em assembleias, fazendo
um trabalho de ponta a ponta. Além do
administrativo, a Pacifica possui planos
para facilitar a vida do conddémino, tra-
zendo planos:

* Basico: quando o condominio ja pos-
sui gestdo interna, mas ndo possui
verba para uma administradora. A
empresa oferece um pacote incluin-
do gestao financeira.

* Simples: uma assessoria para ques-
toes financeiras e pessoais. O pacote
inclui gestao financeira e gestiao ad-
ministrativa.

p Pacifica

Exceléncia em Condominios

* Total: conta com a presenca de um
atendente da Pacifica que cuidara de
todas as questdes do condominio. O
pacote oferece gestao financeira, ges-
tao pessoal e gestao administrativa.

* Total Plus: quando o condominio é
diferenciado e necessita de um aten-
dimento exclusivo, disponibilizan-
do um gestor para atuar dentro do
condominio. O pacote oferece gestao
financeira, gestao pessoal, gestao ad-
ministrativa e gestao de facilities.

A administradora conta também com
um servico chamado Pacifica Gestao,
onde a empresa oferece a gestao condo-
minial para os condominios nos quais
os moradores nao desejam atuar como
sindicos. “Temos pessoas exclusivas tra-
balhando como sindicos profissionais,
em casos de condominios grandes ha
um profissional alocado 100% do tempo
no condominio e nos que sao maiores
e demandam mais, os sindico se reve-
zam”, conta o diretor Joao Mendonca.

O site da administradora possui um
blog destinado para o mundo condomi-
nial, com pautas relacionadas. “A gente
conta com um apoio profissional de jor-
nalistas e publicitarios para reproduzir
um contetiddo de melhor qualidade e ter
uma periodicidade rigorosa nas posta-
gens mensais. As pautas sao discutidas
entre nos, diretoria e comercial, fazen-
do sempre algo de interesse da nossa
clientela”, menciona o diretor que é
formado em Jornalismo. Mesmo nao
seguindo a carreira de jornalista, Joao
Mendonga enfatiza o diferencial da em-
presa: “A gente tenta fazer o nosso me-
lhor, temos uma filosofia de que cada
um faz o seu trabalho da melhor forma
e acredito que por sermos uma empre-
sa do Rio que conseguiu se manter em
Niterdi, isso € um grande diferencial”,
conclui. M

CONTATOS

@ pacifica.com.br
B joao@pacifica.com.br
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SINDICO FAZ DE TUDO,
MAS PODE GANHAR SALARIO'-’

pesar de ter varias responsa-
Abilidades determinadas pelo

Cdédigo Civil, ndo ha nenhu-
ma legislacdo que defina ou deter-
mine um salario para o sindico. Por
isso, a remuneragao — ou nao — para
essa atividade deve estar prevista no
Regimento Interno e sé podera en-
trar em vigor se for discutida e apro-
vada em assembleia geral. Portanto,
o condominio s6 pode pagar salario
ao sindico (remuneragdo direta) ou
oferecer um abono da taxa condomi-
nial (indireta) apds o aval dos con-
dominos. Na maioria dos casos, o
que ocorre?

“Esse é um assunto bem polémico.
Nao a questao de salario, mas sim

grande maioria das convengdes con-
dominiais prevé que o sindico pode
receber, a titulo de pré-labore, uma
remuneragao que sera definida no
ato da sua eleicdo. E é nesse momen-
to que a negociacao acontece. Ha
convengdes que ja sao mais rigidas e
definem antes da escolha do sindico
a sua remuneracao, por exemplo: re-
ceber apenas a isen¢do da cota con-
dominial. Outras, por incrivel que
pareca, nao autorizam o pagamento
de pro-labore ao seu sindico.

“O que precisamos entender defini-
tivamente, com as regras que temos
hoje, é o seguinte: sindico tem sala-

a remuneracao, como deve ser feita.
Primeiro, devemos analisar a ques-
tao saldrio, ndo vejo a remuneragao
de sindico ser recebida como salario,
pois nao € uma profissao regulamen-
tada, e sim um cargo eletivo que, por
muitos anos, foi ‘pago’ a quem (ge-
ralmente, um morador) exercia a ad-
ministracdo do condominio. A forma
de os moradores agradecerem o em-
penho do sindico e sua ardua tarefa
de fazer a gestao do condominio era
a isen¢do da cota ordinaria e tao so-
mente a cota ordindria. Essa questao
vinha expressa nas convengdes que
ja expunha o assunto”, inicia Aldo
Busuletti, da Busuletti Sindicos &
Associados.

rio? A resposta é ‘nao’, pois quem
tem salario é funciondrio do condo-
minio e o sindico nao é um funciona-
rio do condominio. Sindico pode re-
ceber um proé-labore para exercer seu
mandato? Na minha opinido, nao sé
pode, como deve! E deve ser um va-
lor justo, de acordo com o tamanho
do condominio, com sua experiéncia
e, principalmente, com suas respon-
sabilidades perante a lei. O sindico
€ a ‘cabeca’ do condominio, é por
onde as principais decisdes da co-
munidade passam. E ele tem que ser
respeitado nao apenas no seu man-
dato, mas também financeiramente”,
conclui. H

Ele ressalta, porém, que ha bem pou-
co tempo, aproximadamente ha 12
anos, o assunto de remuneracao co-
megou a ser pensado, pois a figura
do sindico profissional comegou a
aparecer no mercado condominial,
assim como mais recentemente tam-
bém o advogado especializado em
condominios — atento a suas regras
e concepgdes. “Umas das formas,
entdo, seria o salario, mas nao vejo a
relacdo com essa profissao ainda nao
legalizada, e um sindico, para ter
salario, deve cumprir carga horaria
de até 44 horas/semanais e um tinico
empreendimento, e ter sua atividade
muito bem definida e os devidos re-
colhimentos que o salario requer na
legislacao. Ou seja, o sindico como
empregado no condominio, e nao é
essa a relacdo que costumamos ver”,
pontua.

Ja Antonio Carlos de Luca, diretor
da Confiance Sindicos Profissionais,
também conversou sobre o assunto.

“Inicialmente, vamos verificar o que
diz a lei sobre o cargo de sindico:
‘a assembleia escolhera um sindico,
que podera nao ser condémino, para
administrar o condominio, por pra-
z0 nao superior a dois anos, o qual
podera renovar-se’. Nesse momen-
to, observamos que no artigo 1.347
nao se fala sobre a remuneracgado do
sindico, se fala apenas a forma de
escolher o representante e o tempo
maximo que ele pode permanecer no
cargo, necessitando de acordo com
cada condominio de uma reelei¢ao
ou ndo. Nao se fala em contrato, ndo
se fala em salario, entende-se que
o sindico é escolhido (isto é, eleito)
para ser um representante com po-
der de mandatario. Porém, nao se
encontra a forma de remunera-lo”.

A saida entdo, defende Antonio de
Luca, é se concentrar na convengao
de cada condominio para enten-
der qual é a regra ou acordo entre
as partes daquela comunidade. A
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Seguranca e Tecnologia
JOSE PAULO PIRES

Qual a importéincia da
tecnologia na seguranca
condominial?

s condominios nao sao, em regra, espagos totalmente

seguros. As a¢Oes criminosas provocam grandes pre-

juizos econdmicos e humanos nesses espacos, quase
sempre muito superiores aos gastos com seguranca.

O papel do sindico é fundamental na seguranga condominial.
Ele é um profissional cuja atividade exige um plexo de co-
nhecimentos, como direito, engenharia, fiscal, administracao
etc. Os sindicos estao muito atentos quando se trata do uso da
tecnologia na seguranca condominial.

E qual a importancia da TECNOLOGIA na seguranga condo-
minial?

Vamos l4. O sistema de seguranca condominial conta com
sei,s elementos essenciais. Chamo esses seis elementos de HE-
XAGONO DA SEGURANCA.

Quais sao os elementos? 1 - Seguranga Fisica; 2 - Seguranca
Eletronica; 3 - Seguranga Normativa; 4 - Funcionarios; 5 - Mo-
radores; 6 - Administragado (sindico e conselho).

Conhecidos os seis elementos da seguranga condominial,
verifica-se que a TECNOLOGIA ¢é apenas um dos elementos
desse sistema. Falhas em quaisquer desses elementos podem
acarretar graves prejuizos econdmicos e, sobretudo, danos a
integridade fisica, a satide e a vida dos moradores do condo-
minio. E existe um meio para evitar as falhas.

Por isso, todo os condominios devem ter um PLANO DE
SEGURANCA CONDOMINIAL (PSC), cujo contetido apre-
sente a administragdo e aos moradores do condominio as
vulnerabilidades existentes em cada elemento do hexagono
de seguranga e as formas de solugao de todos os problemas
encontrados.

O PSC deve avaliar a qualificagdo e perfis cognitivos dos fun-
cionarios; os aspectos fisicos, eletronicos e normativos; o pe-
rimetro do corpo edilicio (vulnerabilidades perimetrais) e as
necessidades de moradores e administracao, além das limita-
¢Oes financeiras do condominio.

TECNOLOGIA é fundamental, mas a seguranca no condomi-
nio s6 funcionara bem quando todos os seus elementos fun-
cionarem bem.

Jose Paulo Pires é delegado de Policia, bacharelado em Direito pela UFF;
consultor em seguranca condominial; pés-graduado em Direito Piiblico pela
UGF; pos-graduado em Seguranga Puiblica e Justica Criminal pela UFF;
com curso superior de Policia em Gestdo Estratégica, Projetos e Processos
Integrados de Seguranca Publica pela UFR]. Detetive, oficial de justica
avaliador; ex-presidente do Sindicato dos Delegados de Policia do R]; ex-
presidente da Federagdo Nacional dos Delegados de Policia; ex-presidente
do Conselho Curador da Fundagdo de Apoio, Ensino e Pesquisa do R].

8 delegadojosepaulopires@gmail.com

ECONOMIA DE ENERGIA
NOS CONDOMINIOS PARA
COMBATER REAJUSTE NA LUZ
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s moradores de Niterdi acordaram
Oﬁltimo dia 15 com uma noticia ruim.

A partir daquela data, a conta de luz
da Enel (Entidade Nacional de Eletricidade
— concessionaria que explora esse servigo na
cidade) esta 6,01% mais cara, e 0 nimero €
superior para aqueles consumidores que es-

tdo conectados em baixa tensdo, tendo um
aumento de 6,18%.

A mudanga foi aprovada pela Agéncia Na-
cional de Energia Elétrica (Aneel), lembran-
do que a agéncia também aprovou redugao
de 4,91% no custo da energia de alta tensao
para as grandes empresas.

O reajuste da Enel faz parte do processo
chamado “revisdo tarifaria periddica”, que é
realizado, em média, a cada cinco anos. E se
o consumidor ja vai gastar mais, poderia ser
ainda pior. A empresa queria um aumento
de 15,83% para as contas residenciais, ale-
gando sofrer grandes perdas com os furtos
de energia, os populares “gatos de luz”.

De acordo com a Aneel, os custos da Enel R]
sao maiores para atender os consumidores
conectados em baixa tensao, por isso a dife-
renca entre os dois grupos.

Esse cenario faz com que a economia de
energia entre novamente em pauta no mun-
do condominial, por isso, o CondoTown
buscou maneiras para que vocé, condomi-
no, pague menos ao final de cada més.

Dentro dos condominios, cada unidade

paga pelo que usa de energia, como aconte-
ce nas outras residéncias por todo pais. Con-
tudo, existe um agravante, porque o edificio
conta com outras fontes de gastos com luz,
algumas que ficam ligadas quase que por 24
horas, como de elevadores, por exemplo, e
esse gasto € dividido entre os moradores.

Por isso, é extremamente importante que os
proprios conddminos estejam conscientes
quanto ao desperdicio, e o sindico também
precisa ser um fator nessa iniciativa. A uti-
lizacdo de murais, midias em elevadores e
placas para lembrar da importancia de evi-
tar esse custo é fundamental.

Além disso, existem as adaptagdes que o
condominio pode fazer. A instalagao de sen-
sores de presenca e lampadas de emergén-
cia nas areas comuns como hall de entrada,
garagem, escadas, entre outros, garante que
a luz esteja acesa apenas quando alguém, de
fato, estd usando aquele local, e as luzes de
emergéncia garantem maior seguranca aos
moradores em caso de queda de energia.

Por fim, o sindico também precisa ficar aten-
to a pontos que podem passar por manuten-
¢d0, e a bomba hidraulica é um deles. Por
precisar de energia elétrica para funcionar,
¢ importante que seja utilizado um modelo
automatico que liga e desliga sozinho, jun-
tamente com a checagem da boia da caixa
d’dgua para que ndo ocorra sobrecarga no
consumo de energia. ll
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E HORA RESSIGNIFICAR O LIXO DO CONDOMINIO

ependendo do tamanho da
D unidade ou do complexo con-

dominial, toneladas de lixo
podem ser geradas a cada semana.
Vocé ja parou para pensar na res-
ponsabilidade envolvida neste des-
carte? Como dar um bom destino ao
lixo condominial? Como separa-los
corretamente? E possivel recuperar
dinheiro para o condominio com a
venda de lixo reciclavel? Ha, de for-
ma pratica, como educar sindicos e
moradores em torno da causa?

A primeira a contribuir aqui, com o
CondoTown, para enriquecer esse
debate fundamental é a coordenado-
ra do Movimento Lixo Zero Goias e
embaixadora do conceito Lixo Zero
na América Latina, Raquel Pires. “A

estao correta do ‘lixo” condominial
¢ um tema de grande importancia
para a preservagao do meio ambien-
te e para a saude da populagdao. No
entanto, € comum que as pessoas
confundam o termo ‘lixo’ com ‘re-
siduos’. Enquanto o primeiro é tudo
aquilo que nao tem mais utilidade e
precisa ser descartado, os segundos
sao os materiais que podem ser re-

aproveitados ou reciclados”, avalia.

Segundo ela, para que o condomi-
nio possa adotar uma politica de
lixo zero, é fundamental que a sepa-
racao dos residuos seja feita corre-
tamente. Para isso, é necessario que
haja uma divisdo em, no minimo,
trés categorias: organicos, recicla-
veis e rejeitos. Os organicos sdao os
residuos que podem ser transfor-
mados em adubo, como restos de

alimentos. Os reciclaveis sao aque-
les que podem ser reinseridos na
cadeia de produgdo, como papel,
plastico, vidro e metal. Ja os rejei-
tos sdo aqueles que ndao podem ser
reaproveitados ou sua reciclagem
ainda ¢é dificil, como fraldas e papel
higiénico.

Além disso, os sindicos também re-
alizam um trabalho importante nes-
se processo. A entrevistada fala da
“Responsabilidade compartilhada”.
A gestao correta do lixo é uma res-
ponsabilidade compartilhada e que
todos devem fazer sua parte para
garantir o sucesso da politica de
lixo zero no condominio.

Juntamente com ela, o Engenheiro
Ambiental e CEO da CYGLE Am-
biental, Gabriel Brito também con-
versou sobre o tema. Ele explica que
a pratica da venda do lixo recicla-
vel indica um ponto caracteristico
no processo de coleta seletiva de
um condominio. Para que ocorra a
venda, é necessario que os papéis,
plasticos, vidros e metais nao este-
jam armazenados juntos como de

praxe, mas separados. Na prética,
isso significa que um funcionario
precisa coletar o lixo reciclavel dos
moradores e realizar um processo
de triagem mais minucioso dentro
do préprio condominio, geralmente
separando em pldstico duro, plasti-
co fino, PET, vidro, papelao, papel,
aluminio, ferro.

“Nao adianta s6 educar. Tem que
engajar. Para isso é preciso de de-
finicao de processos de descarte e
comunicagao recorrente em varios
canais. Sem processo de descarte
definido nao ha como os moradores
se engajarem na causa. Sem comu-
nicacao recorrente, nao existe mu-
danca de cultura, que é o que todo
condominio busca, uma cultura de
descarte que seja mais sustentavel,
limpa e organizada. Sindicos de-
vem definir o processo de descarte
e comunica-lo aos moradores. Pode
ser feito um comunicado, um trei-
namento, um manual, uma placa de
sinalizagdo... Qualquer acao pode
gerar resultados, e a combinacgao
delas potencializa o alcance”, de-
fende Gabriel. H

O Francisco Egito Advogados Associados € um escritério full service

FRANCISCO EGITO

Advogados Associados

especializado em condominios, imoveis 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;

- Elaboragao de Convencgao e Regimento Interno;
« Notificacoes extrajudiciais;

- Elaboracao, andlise e revisao de contratos;
+ Acoes em face de construtoras;

- Acoes em face de concessionaria de aguas/energia;
- Assessoria e Defesa Trabalhista;
« Compliance Condominial

Atualmente realizando a assessoria juridica de

centenas de condominios e imodveis.

B 21 2714-4464

(© 21 98556 2741
© franciscoegitoadvogados
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RALPH ANDRADE

Crimes contra a honra em
assembleias condominiais

m algumas assembleias condominiais aconte-

cem debates acalorados, e geralmente os sin-

dicos acabam sendo vitimas de conddéminos
que achando que as palavras proferidas nao seriam
nada que pudesse causar uma responsabilizagao
criminal.

Entretanto, atualmente as a¢des em tramites hoje na
Justica brasileira, muitas sao exatamente as de cri-
mes conta a honra contra sindicos, caltnia, injuria e
difamacao, sao aqueles que ofendem a integridade
moral ou a dignidade da pessoa humana.

Na caltnia (art. 138 do Cédigo Penal), € a imputa-
¢ao de um fato criminoso, por exemplo, o sindico
esta roubando, desviando dinheiro do condominio.

Na difamacao (art. 139 do Cddigo Penal), é quando
¢ atingida a honra objetiva do sindico, por exemplo,
o sindico ndo paga a loja de materiais de constru-
¢ao onde o condominio costuma comprar, mesmo
sabendo que o condominio tem condi¢des de pagar.

Na injaria (art. 140 do CP), o crime é configurado
quando alguém ofende a honra objetiva de alguém,
ou seja, sO o fato da ofensa ser disparada contra a
pessoa, por so, ja configura delito. Como exemplo
sao os famosos xingamentos. O sindico ¢é isso, aqui-
lo, etc.

Por fim, entendo ser necessario que a sociedade de
um modo geral, tenha esse esclarecimento, para
que processos possam ser evitados.

Ralph de Andrade é advogado criminalista hd 25 anos, secretdrio-geral
nacional da ANACRIM (Associagido Nacional da Advocacia Criminal);
diretor no ambito criminal da DVA da OAB/R] — Diretoria de Valorizagio
da Advocacia.

9 ralph.andrade.jr@gmail.com
@ @ralphdeandrade.oficial

AUTOVISTORIA DE GAS ¢
PRORROGADA PARA 2026 NO ESTADO DO RIO

e vocé mora em condominio no
SEstado do Rio de Janeiro e utiliza

gas canalizado, precisa se atentar
sobre a Lei n° 6.890/14, mais conheci-
da como a Lei da Autovistoria do Gas,
que entrou em vigor em 18 de margo
de 2015. O alerta para os usuarios € em
relagdo ao prazo para a inspegao, que
foi prorrogado para 2026 no Rio, apds
um Termo de Ajustamento de Condu-
ta assinado pela Agéncia Reguladora
de Energia e Saneamento Basico (Age-
nersa), a Defensoria Publica (DPR]) e
0 Ministério Publico do Rio de Janeiro
(MPRY)).

“O prazo foi prorrogado devido as
reclamacgdes dos usuarios de gas que
nao estavam conseguindo agendar
os atendimentos, justamente por dei-
xar tudo para ultima hora, atrasando
ainda mais, ja que alguns usudrios de
2018 vencem agora neste ano”, escla-
rece Suzilaine Andrade, representante
comercial da Seggas Inspegoes. A auto-
vistoria de gas € um assunto abordado
com pouca frequéncia, porém quando
€ noticiada em veiculos de informacao
vem acompanhada de noticias desagra-
daveis, como o caso do alemao Markus
Muller que faleceu apds seu aparta-
mento explodir devido a um problema
na peca de instalagdo do gas de cozi-
nha. “A inspegao previne acidentes de
explosdo e inalacdo. A autovistoria de
gas é um trabalho preventivo na segu-
ranca das instalagdes de gas e mesmo
depois do acidente em Sao Conrado,
ficou destinada a empresas privadas,
sendo creditadas pelo Inmetro”, ressal-
ta a especialista.

Além do perigo de nao efetuar a manu-
tencao com certa regularidade, existe o
risco de contratar um prestador de ser-
vi¢o nao regularizado, o que pode oca-
sionar ainda mais ameagas a satude e
seguranca do local. “Empresas que sao
acreditadas pela Inmetro trabalham
com equipamentos calibrados, entdao sé
isso ja é um custo, além de pagar por
ano a prestacao e auditoria do Inmetro.
Temos que ter também, um engenhei-
ro e um gestor de qualidade. Entao, o
custo da empresa se torna alto, além da
importancia de ter equipamentos ade-
quados, pois sdo eles que dao precisao
aos testes. Fora que o usudrio cumprira
a legislacao vigente, além de a empresa
ter a parte técnica, tem a parte buro-
cratica. Sao varias situacdes favoraveis
de fazer com uma empresa acreditada.
Sem risco para o usudrio de gas”, enfa-
tiza Suzilaine.

Sabendo da importancia de contratar
prestadores qualificados e legalizados,
a duvida sobre quais procedimentos
sao feitos e as diferencas de uma manu-

Suzilaine Andrade

tencao e de uma inspecao sao comuns,
causando incertezas no usudrio sobre
qual servigo contratar. “A manutencao
¢ destinada a fazer os reparos em tudo
que compoe a instalagdo interna de gas
do imdvel, ja a inspecado ¢é algo que so-
mente a empresa habilitada pelo Inme-
tro pode fazer, colocando tudo dentro
das normas técnicas”, explica ela.

E verificado o aquecedor, todas as
instalagdes de gas, fazem-se testes no
aquecedor, o de estanqueidade, venti-
lacdo superior e inferior e verificagdao
de monoxido de carbono no ambiente”,
explica Suzilaine Andrade. Em respeito
a multas e penalidades caso o usuario
nao esteja de acordo com a regulamen-
tacao, a representante comercial desta-
cou: “Nao existe multa, isso é algo que
ainda esta sendo estudado e revisto”,
explicou. Existe um questionamento se
o sindico deve tomar partido nesse caso
e o que ele pode fazer. “O sindico toma
partido quando ele quer se adequar a
lei, porém cada usudrio é responsavel
pela iniciativa para realizar a inspegao.
O sindico quer toda documentagao das
unidades, ele é o pagante, entao ele tem
esse direito de querer estar regular e
sem riscos ao seu condominio.” M

CONTATO

Suzilaine Andrade

{. 21) 96463-9889
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CAFE & CONHECIMENTO REUNE
I.IDERANQAS DO SETOR CONDOMINIAL EM NITEROI

o dia 9 de marc¢o, na sede
da Associagao de Dirigentes
de Empresas do Mercado

Imobiliario (Ademi Niterdi), acon-
teceu a segunda edicao do Café &
Conhecimento, uma realizagdo do
Curso Aprimora e da Revista dos
Condominios. O evento contou com
diversos nomes de peso do mercado
condominial, tanto na plateia, quan-
to participando como painelistas. Os
anfitrides do evento foram Francisco
Egito e Cecilia Egito, diretores do
Curso Aprimora.

Durante a primeira exposi¢ao, que
teve como o tema “Prestacdo de Con-
tas”, o painel foi composto por qua-
tro membros da Comissao de Con-
tabilidade Condominial do CRC-RJ:

Arnaldo Dias, Rafael Velloso, Gilci-
mar Concei¢ao e Sergio Paulo. Além
deles, quem também participou foi
o diretor da Garden Administragao,
Carlos Dantas.

Prestar contas, ou seja, ser transparen-
te, ¢ um dos temas que mais precisa de
atenc¢do no mundo condominial, e em
sua fala, Rafael mostrou o motivo des-
te destaque. Segundo ele, caso o sindi-
co, por exemplo, nao seja transparente
na sua gestao, corre o risco de nao ter
as contas aprovadas, o que pode aca-
bar resultando numa auditoria para
que o problema seja investigado de
maneira mais detalhada.

Apos o coffee break, os participan-
tes do segundo painel subiram ao

Francisco Egito e Arnaldo Dias

palco para ndo apenas exporem suas
opinides, como também responder a
algumas questdes vindas do publico
a respeito dos “Problemas juridicos
em condominios”. Dentro desse tema
amplo, os palestrantes falaram a res-
peito do bloqueio de contas banca-
rias, redugdo da conta de agua e da
inadimpléncia.

O painel contou com os advogados
Carlos Gabriel Feijo, vice-presidente
da Comissao de Direito Imobilidrio da
OAB-R]J, Carlos Matheus Monteiro, vi-
ce-presidente da Comissao de Direito
Condominial da OAB-Niteroi e Paula
Ronfini, presidente da Comissdo de
Direito Condominial da OAB-Niterdi.

Carlos Gabriel, por sua vez, desta-

Piblico presente ao evento

cou como a questao da inadimpléncia
mudou nos anos mais recentes pelas
proprias mudancas que os condomi-
nios foram submetidos nesse espaco
de tempo. “E interessante a gente en-
tender um pouco da evolugao do que
a gente tinha num primeiro momento
como condominios que agregam ser-
vicos mais simplificados, para aqueles
que contam com servi¢os mais com-
plexos, salas de cinemas, sauna, pisci-
nas... Por conta disso, a captacdo de
recursos € o elemento primordial para
manter tudo isso funcionando, para
manter tudo isso atendendo adequa-
damente aos condominos”.

Todos os presentes receberam uma
edi¢ao do jornal CondoTown News -
Niter6i. M

Francisco Egito, Carlos Gabriel Feijo, Carlos Matheus e Paula Ronfini
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PATROCIONADORES STANDARD

Francisco Egito e Sergio Paulo

Carlos Matheus Gilcimar Conceicdo e Francisco Egito Paula Ronfini

COMO FUNCIONA NOS50 SISTEMA?
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£ ren
| [m
WAWW.YALLEAUTOMACOES COM BR -‘t:‘l- h i P‘
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Francisco Egito com um exemplar do CondoTown News
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COMO TORNAR 0 €O

uando o assunto € susten-

tabilidade, imaginamos as

lixeiras reciclaveis inicial-
ments, porém a sustentabilidade
envolve muito mais aspectos e isso
pode gerar questionamentos, prin-
cipalmente relacionados a como
acrescentar esse habito em condo-
minios. Essa implantacao se torna
mais facil atualmente, principal-
mente pelo uso da tecnologia que
vem se expandindo em diversas
areas.

Para se ter um condominio susten-
tavel é preciso entender sua finali-
dade. “Condominio sustentavel ¢é
aquele que, em meio ao seu proces-
so de gestao, realiza agdes, projetos
e programas voltados e associados
a preveng¢do ou mitigagdo de danos
ambientais, materiais, humanos e
coletivos”, esclarece Vander Andra-
de, advogado condominialista.

A sustentabilidade possui diversos
meios e agdes que se introduzidas
aos poucos, farao uma grande dife-
renga no futuro, mas poucos conhe-
cem os recursos e como efetiva-los
de forma adequada. “E um conjun-
to de agdes coordenadas e de per si
complementares, tais como admi-
nistracdo do descarte de residuos
sOlidos, reciclagem de materiais e
de bens inserviveis, uso responsavel
da agua, uso de fontes renovaveis
de energia, paisagismo em confor-
midade com o ecossistema natural,
envolvimento em questdes sociais

Vander Andrade

vinculadas ao entorno geografico,
respeito as pessoas vulneraveis e
aos animais domésticos.”

Para comecgar a introduzir a susten-
tabilidade no condominio é neces-
sario planejamento e para que isso
ocorra € preciso ter algumas inicia-
tivas. “O planejamento desse estilo
sustentavel de gestdo nos condomi-
nios comeca na educagao ambiental
da coletividade e na sensibilizagao
dos condominos e de todos os co-
laboradores ou terceirizados para
com as questdes da vida cotidiana
associadas a preservagao do meio
ambiente e da satilde comunitdria”,
revela o advogado, no entanto, para
manter um condominio sustenta-
vel é preciso uma estruturacgao. “E
muito dificil manter um condomi-
nio 100% sustentavel”, orienta Ale-
xandre Furlan, fundador e CEO do
Grupo Muda. Para manter ou até
mesmo transformar um condominio
comum em sustentavel, sao exigi-
das diversas implantagdes e plane-
jamentos. “Alguns locais sao limita-
dos, como em prédios antigos que
nao estdo acostumados com a tec-
nologia”, cita ele. Os mecanismos
sustentaveis sao fruto das inovagdes
tecnoldgicas, facilitando e tornando
0s recursos residenciais mais acessi-
veis diariamente.

Apesar de serem meios tteis e pre-
cisos para a vida em comunidade, a
instalacao desses recursos nos con-
dominios podem gerar gastos e mao

Alexandre Furlan

de obra, principalmente para os lo-
cais mais antigos que possuem uma
estrutura antiquada e limitada. “Em
relacao aos custos e tempo de re-
torno ¢ algo bem relativo. Depende
do condominio, cada um tem a sua
realidade. E preciso investir na tec-
nologia, e cada equipamento gera
um certo retorno. Os mais antigos
as vezes nao possuem estrutura o
suficiente para a instalacao”, pon-
dera Furlan. O custo da sustentabi-
lidade em condominios pode variar
segundo o ponto de vista com que
se observe a tematica. “Conforme
o Sebrae, na Constru¢ao Civil, um
projeto de edificagdo sustentdvel
tera seu custo acrescido de 1% a 7%,
porém, seu valor de mercado sera
valorizado em cerca de 10% para
venda, o que nos permite concluir
que empenhos financeiros nao de-
vem ser qualificados como despe-
sas, mas sim, com a qualidade de
investimentos associados a aprecia-
¢ao do empreendimento”, destaca o
professor Vander Andrade.

Instalagdao de medig¢des individuali-
zadas, compostagem, investimento
em lampadas de led e sensores nas
garagens, sao alguns dos elementos
que fazem parte do sistema susten-
tdvel nos condominios. Além de con-
tribuirem para o desenvolvimento
do meio ambiente, os condominios
sustentaveis geram retornos signifi-
cativos como a economia de gastos,
espagos mais verdes e esteticamente
mais agradaveis. “A organizacao de

NDOMINIO SUSTENTAVEL?

uma coleta seletiva é um dos pri-
meiros passos para introduzir esse
sistema no condominio comum. A
segunda etapa seria a instalagao de
hortas, realizagao da compostagem,
que também beneficia visualmente
o ambiente”, diz Furlan.

Vander Andrade, cita alguns bene-
ficios e vantagens de ter um condo-
minio sustentavel:

* Realce do modelo de gestao - Um
sistema de administracdao con-
dominial lastreado em sustenta-
bilidade ambiental, posiciona o
gestor (sindico) em destaque, na
medida em que demonstra sua
preocupacdo com aspectos de re-
levo do proprio condominio.

Valoriza¢ao Patrimonial - Con-
dominios sustentaveis sao consi-
derados bens de valor agregado,
de forma que em meio ao mer-
cado imobiliario, quaisquer dis-
tincdes de feicdes positivas sdo
consideradas nos procedimentos
de compra e venda ou mesmo de
locacdo de imdveis como vanta-
gens adicionais, o que pode gerar
maior lucratividade quando de
eventual alienacdo ou fruicdo da
propriedade.

Posicionamento do condominio
em destaque - Adquirentes de
imoveis ou locatarios de unida-
des residenciais ou empresariais
valorizam medidas associadas a
comprometimento social, que se
situam além do interesse comer-
cial, sendo que uma das formas
de demonstrar esse engajamento
¢é por meio da sustentabilidade.

Qualidade de vida - Medidas sus-
tentaveis podem aprimorar as re-
lagoes de convivéncia e de habi-
tacdo, bem ainda com relacao aos
ambientes laborais. Cuidados es-
peciais com jardins, paisagismo,
campanhas contra a producio de
ruidos acima do toleravel, im-
plantacao de bicicletarios, opcao
por hortas comunitarias e esti-
mulo a pratica de esportes im-
portam em trazer mais qualidade
de vida aos condéominos e demais
moradores. l

CONTATOS

Vander Andrade
@ @vanderfdeandrade

Alexandre Furlan

E alexandre@grupomuda.com
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Coluna & ABADI

ABADI promove curso de
Capacitaciio para Gestores
Condominiais

ABADI (Associacao Brasileira das Ad-
Aministradoras de Imobveis), através

do Ntcleo de Formagao e Exceléncia
Imobiliaria (NUFEI), estd com inscri¢des aber-
tas para o curso de Capacitacao para Gestores
Condominiais. E um pensamento da institui-
cao promover a qualificagdo e capacitagao de
profissionais com foco no mercado imobiliario,
além de estimular habilidades e competéncias
especificas para atuagao no setor.

De 18 de abril a 20 de julho, das 18h30 as 21h30,
o curso sera realizado na modalidade telepre-
sencial, via Zoom, buscando potencializar co-
nhecimentos e aspectos conceituais da admi-
nistragao condominial. A iniciativa é voltada
para sindicos, subsindicos, funciondrios de ad-
ministradoras, pessoas que prestam ou querem
prestar servigo de sindico e interessados em in-
gressar na area.

Durante cerca de trés meses, o curso proporcio-
nard habilidades de gestao, comunicagao e de
negociagao, com foco em propiciar o didlogo e
auxiliar na conducao do dia a dia condominial,
incluindo também abordagens juridicas, admi-
nistrativas, financeiras e operacionais.

Informagoes completas, incluindo valores e link
para inscrigdo, estao disponiveis no site www.
nufei.com.br.

Participe!

@ abadi.com.br

@ @abadioficial

n @abadiassoci
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CLASSIFICADOS CONDOTOWN

CONSULTORIA EM ENGENHARIA
LEGAL E DIAGNOSTICA
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OBRAS E SERVICOS

A DO SEU EDIFICIO

EMPRESA COM REGISTRO NO CREA-RJ

~

ERVAL ENGENHARIA

SERVIGOS ESPECIALIZADOS PARA CONDOMINIOS
S o EXECU(}I\O DE OBRAS E SERVIGOS DE ENGENHARIA
PINTURA DE FACHADAS
LIMPEZA E RESTAURACAO DE PASTILHAS
APARAFUSAMENTO DE MARMORE E GRANITO
OUTROS SERVICOS DE MANUTENCAO
AUTOVISTORIA PREDIAL (LAUDO)
ASSESSORIA AOS SINDICOS

Responsavel Técnico ERVAL ALLEMAND

Engenheiro Civil CREA/RJ 1973101286

£2612-1599©99945-2586

erval@ervalengenharia.com.br
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FRANCISCO EGITO

Condominios

Qual é a principal
necessidade do seu
condominio?

A Francisco Egito Condominios esta aqui para
atendé-la.Garantimos uma assessoria
administrativa de exceléncia com um trabalho
personalizado como agenda de compromissos propria e uma
equipe de consultores para lhe auxiliar.

www.franciscoegito.cnt.br (21) 2714-4464
grupofranciscoegito © (21) 98335-4486
K © (21) 99992-9591




