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Este ano de 2022 se apresenta
com boas perspectivas para todos
os setores da economia, incluindo
o de condominios. O mercado
imobiliario se mantém aquecido
e a retomada das atividades con-
tinua se acelerando, com a am-
pliacao da vacinacdao em todas as
faixas etarias e a diminuicdo dos
indices da pandemia. Portanto, o
momento é de expectativa e oti-
mismo, ap0s praticamente dois
anos de incertezas. Apesar de
ainda precisarmos manter certos

cuidados sanitarios, a cada dia
estamos mais proximos de supe-
rar esse momento de turbuléncia
e podermos voltar a normalida-
de no nosso dia a dia. Por isso,
os condominios precisam conti-
nuar investindo na melhoria dos
servicos que sao prestados aos
moradores, e nesse aspecto a tec-
nologia desempenha um papel
muito importante. A regulamen-
tacao das reunides virtuais & uma
demonstracdo disso. Trata-se de
uma ferramenta que veio para fi-

Marcus Vinicius Leitao Melo
Presidente Adconce

car, pois facilita a tomada de deci-
soes, aproxima sindicos e morado-
res e pode tornar mais eficiente a
gestao dos condominios, espagos
cada vez mais relevantes de convi-
vio, moradia e trabalho.



ASSEMBLEIAS VIRTUAIS )
CONTAM COM NOVA LEGISLACAO

Reunioes online passam a ter plena validade juridica, mas o sindico ou gestor
condominial deve tomar alguns cuidados antes da realizacao da assembleia

Antes, ndo havia previsao normativa que garantisse a realizacdo dessas reunides de forma segura juridicamente

As reunides virtuais, realiza-
das através da internet, sio uma
realidade em nossa vida - seja no
ambiente profissional, com ami-
gos, familiares e também no dia
a dia dos condominios. Trata-se
de uma ferramenta que ja existia
antes da pandemia, mas ganhou
notoriedade por conta das restri-
coes as aglomeracdes e aos even-
tos sociais, especialmente nos
periodos de lockdown. E agora
é lei: essas reunioes realizadas de
forma online possuem a mesma
validade juridica que uma assem-
bleia presencial. A decisao foi
publicada no Diario Oficial da
Uniao (DOU) no tultimo dia 9 de
marg¢o, a partir do Projeto de Lei
548/19, do Senado Federal.
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“Essa lei possui uma alta rele-
vancia, tendo em vista que estipula
realmente um marco virtual para a
vida dos condominios, sobretudo
relacionado as assembleias virtuais.

ESSAS REUNIOES REALIZADAS
DE FORMA ONLINE POSSUEM A
MESMA VALIDADE JURIDICA QUE
UMA ASSEMBLEIA PRESENCIAL

Antes, nao havia previsao norma-
tiva que garantisse a realizagao
dessas reunides de forma segura
juridicamente. Hoje, ja existe essa
garantia, com a possibilidade de os
condominios adotarem as assem-

bleias virtuais de maneira segura
e de modo que realmente possam
oportunizar a todos os condéminos
participarem com seus direitos de-
vidamente garantidos”, comenta
Wellington Sampaio, diretor Juri-
dico da Associacao das Adminis-
tradoras e Condominios do Estado
do Ceara (Adconce).

Seguranca

Conforme detalha Wellington
Sampaio, de agora em diante,
os condominios poderao utilizar
essa ferramenta, sem qualquer
tipo de temor em relagdo a vali-
dade juridica. No entanto, & pre-
ciso ter alguns cuidados. “A lei es-
tipula alguns critérios que devem



ser observados, especialmente no
que diz respeito ao fiel cumpri-
mento do edital de convocacio,
que deve ser publicado de manei-
ra clara e transparente prevendo
as regras de acesso”, diz o diretor
juridico da Adconce. “Além dis-
so, o edital deve prever as regras
de permanéncia e encerramento
das assembleias”, reforca.

-

1. DE MANEIRA GERAL, 0 QUE
MUDA COM A PUBLICACAO DA
LEI DAS ASSEMBLEIAS VIR-
TUAIS EM CONDOMINIOS?

Antes, nao havia previsao norma-
tiva que garantisse a realizacao
dessas reunides de forma segura
juridicamente. Com a publica-
¢ao no Diario Oficial da Uniao,
passa a existir essa garantia, com
a possibilidade de os condomi-
nios adotarem as assembleias on-
line de maneira segura.

2. PARA 0S SINDICOS E GESTORES
CONDOMINIAIS, QUAIS SAO 0S
PRINCIPAIS CUIDADOS AO REALI-
ZAR UMA ASSEMBLEIA VIRTUAL?

Adimpléncia

Por fim, Wellington Sampaio
destaca que a participacao dos con-
déminos nas reunides segue vin-
culada a adimpléncia. “Todas as
regras que estao previstas na con-
vencao do condominio, que dizem
respeito as assembleias, permane-
cem, com a obrigatoriedade de
serem cumpridas. Entdo, a partici-
pagao do condémino deve ser vin-
culada a adimpléncia. Logicamen-
te ele pode entrar no momento da
realizacdo da videoconferéncia, no
entanto, o direito & voz e ao voto
so sera garantido se ele realmente
estiver apto para votar, e para isso
ocorrer, deve estar quites com as
taxas condominiais”, explica o di-
retor juridico da Adconce. “Uma

Em primeiro lugar, elaborar cor-
retamente o texto do edital de
convocacao, deixando clara a
participacao virtual e as regras de
acesso. E escolher uma boa ferra-
menta tecnologica (aplicativo ou
programa de videoconferéncia),
que proporcione credibilidade
no resultado e na apuracao das
votacoes.

3. PARA TER DIREITO A VOZ E
VOTO O CONDOMINO PRECISA
ESTAR QUITES COM AS TAXAS
CONDOMINIAIS?

Sim, da mesma maneira que nas
reunides presenciais, quando é
realizada uma assembleia virtual
o condomino pode participar,

Wellington Sampaio
diretor Juridico da Adconce

assembleia virtual bem organizada
e bem conduzida, e bem divulga-
da perante os condéminos, tende
a ter uma efetividade muito maior
do que a presencial, pois se torna
mais objetiva e produtiva”, finaliza
Wellington Sampaio.

'_'| ADCONCE RESPONDE

mas sO tem direito a votar se es-
tiver em dia com suas obrigacdes
perante o condominio.

4. 0 QUE ACONTECE SE O CONDO-
MINO ESTIVER COM PROBLEMAS DE
ACESSO A INTERNET?

De acordo com a nova lei, os con-
dominios nao sao responsaveis por
problemas na conexao de internet
dos condominos e pela falha dos
equipamentos dos participantes.
O prevalece é o interesse coletivo
e ndo o particular, ou seja, o con-
domino deve providenciar o sinal
de internet e o bom funcionamen-
to dos equipamentos (celular ou
computador) para participar da re-
unido virtual.
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ARTIGO

NOTIFICAR AGRESSOES
CONTRA PETS SERA
OBRIGACAO DOS SINDICOS

Esta em aprovagao pela Ca-
mara dos Deputados e pelo Sena-
do Federal a lei que vai exigir dos
sindicos e gestores condominiais
a notificacao dos casos de agres-
sao a pets dentro dos condomi-
nios. Trata-se de uma legislacao
muito importante, porque os sin-
dicos e gestores de condominios
devem colaborar para que esse
tipo de crime nao aconteca den-
tro das residéncias - ndo s6 para
garantir o bem-estar do animal,
mas em nome da boa convivén-
cia entre os condominos. Nao é
nada amistoso morar ao lado de
um apartamento ou de uma re-
sidéncia que tenha pessoas que
agridem animais. Se uma pessoa
dessas trata assim um pet, o que
podera fazer com outras pessoas?”
Geralmente, quem maltrata um
animal tem a tendéncia de esten-
der essa violéncia para seres hu-
manos, e os sindicos podem agir

de forma a prevenir que casos
assim acontecam.

Estudos mostram que den-
tre os casos de violéncia contra
animais, 60% sao causados pelos
proprios tutores, e 20% pelos vizi-
nhos. Portanto, o sindico ou ges-
tor condominial podem contri-
buir muito, nesse sentido de nao
permitir que esses crimes sejam
cometidos - mesmo que seja no
interior da propriedade privada.

A tramitacdo dessa lei na
Camara e no Senado tem mui-
tos aspectos positivos, porque
as agressdoes acontecem contra
animais tutelados e também co-
letivos, ou seja, aqueles que nao
tém dono. Infelizmente, a cada
dia cresce o namero de animais
abandonados, muitas vezes su-
jeitos a agressdes ou mesmo ten-
tativas de envenenamento, por

Cinthia Belino *

exemplo. Também sdo crescen-
tes os casos de pets esquecidos
em casa, que ficam sem comi-
da, por exemplo. Por isso, a lei
que obriga a notificacao desses
casos pode contribuir para a de-
fesa desses animais inocentes.

O importante dessa nova lei &
que ela tera validade em termos
nacionais, porque alguns estados,
como Sao Paulo, Minas Gerais
e Pernambuco, ja possuem legis-
lagdes semelhantes. Com isso, a
tendéncia é que diminuam os casos
de violéncia contra os animais - tao
comuns e que merecem ser combati-
dos, a exemplo daqueles de agressao
contra mulheres, idosos e criancas.

Atualmente, os pets estao
plenamente inseridos no novo
conceito de familia. Eles ja nao
sao considerados mais como
bichos de estimacdo, e sim in-
tegrantes dos nucleos familia-
res, pois € muito comum casais
que nao queiram ter filhos, mas,
por exemplo, desejam criar ani-
mais, como extensio do amor
um pelo outro. Por isso, essa
consciéncia generalizada, de es-
tabelecer espacos pet friendly e
elaborar leis voltadas para esses
animais pode trazer muitos be-
neficios para a sociedade.

* advogada especializada em Direito Animal, vice-presidente da Comissdo de Defesa dos Direitos dos Animais da OAB-CE, membro do Nicleo de
Fustiga Animal da Paraiba, Membro do grupo Brasil Sem Tragdo Animal ¢ da Frente de Defesa dos Jumentos
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TRABALHADORES EM CONDOMINIOS
SOMAM CERCA DE 40 MIL POSTOS NO CEARA

Zelar pela capacitacao dos profissionais é fundamental para a boa gestao dos
empreendimentos. Investir em treinamentos e acompanhar o desempenho no
dia a dia sao cuidados essenciais

De acordo com estimativa
da Associagcdo das Empresas
Administradoras de Condomi-
nios do Ceara (Adconce) e do
Sindicato das Empresas de As-
seio e Conservacao do Estado
do Ceara (Seacec), existem hoje
no Estado entre 38 mil e 40 mil
trabalhadores em condominios.
O numero é relevante e, mais
ainda, a tarefa diaria desses pro-
fissionais: cuidar da seguranca
e do bem-estar de moradores e
frequentadores de condominios
residenciais e comerciais.

“A capacitacdo e o treina-
mento sdo condi¢des indispen-
saveis para todas as profissoes,
e quando se trata dos funciona-
rios de condominio, isso ganha
dimensao maior, porque eles
lidam todos os dias com mui-
tas familias e pessoas das mais
diversas faixas etarias. Sao fun-
cOes estratégicas e de confian-
ca”, comenta Marcus Melo, pre-
sidente da Adconce.

De acordo com o dirigente,
um aspecto relevante a se con-
siderar &€ o grande volume de
investimentos realizados nas
edificacoes e na sofisticacao
tecnologica presente em um
empreendimento. “Porteiros,
encarregados da seguranca e de
servicos gerais sdo pessoas da li-
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Porteiros, encarregados da seguranca e de servicos gerais sao pessoas da linha de frente
da gestdo do condominio e a qualidade da sua atuac¢@o precisa acompanhar esse contexto

nha de frente da gestao do con-
dominio, e a qualidade da sua
atuacdo precisa acompanhar
esse contexto”, observa Marcus

Melo.

O PERFEITO FUNCIONAMENTO
DE UM EMPREENDIMENTO,

EM TODOS 0S SEUS SETORES,
ESTA INTRINSECAMENTE
LIGADO A QUALIFICACAO DOS
COLABORADORES. TODAS AS
AREAS NECESSITAM DE

MAO DE OBRA QUALIFICADA

Funcoes estratégicas

De acordo com Fabiano Bar-
reira da Ponte, presidente do
Seasec, desde responsaveis pela
limpeza e conservagdo, passan-
do pela manutencao e a portaria,
todas as funcbes sdo relevantes
para o dia a dia dos moradores
e frequentadores dos condomi-
nios. “O perfeito funcionamento
de um empreendimento, em to-
dos os seus setores, esta intrin-
secamente ligado a qualificagdo
da mao de contratada. Todas as
areas necessitam de mao de obra
qualificada e atencdo especial, no
entanto, destacamos a portaria,



por ser o cartao de visita do con-
dominio”, destaca

Os integrantes do setor apon-
tam mudancas na contratacao
dos profissionais: antes era co-
mum que as empresas pedissem
experiéncia; hoje, apos o proces-
so seletivo feito pelo RH, essas
essas pessoas sao qualificadas e
treinadas pela propria empresa.

Para o presidente da Ad-
conce, a qualidade dos servigos
prestados pelos funcionarios co-
meca na postura pessoal. “Boa
aparéncia, tratamento cortés e
conhecimento adequado sobre
a funcao a ser desempenhada sao
essenciais para o bom funciona-
mento do condominio. Isso pode
ser notado desde a maneira como
o funcionéario atende um telefone-
ma até como ele se esforca para
resolver uma solicitacio de um mo-
rador”, exemplifica Marcus Melo.

Para cumprir esses requi-
sitos, os programas de treina-
mento trazem subsidios e funda-

mentos basicos, que devem ser
exercidos no cotidiano. “Quali-
dades como simpatia, expressi-
vidade e nocdes de antecipacao
de riscos, que podem ser cada
vez mais aprimoradas, sdo dife-
renciais na execucao das tarefas
de um funcionario de condomi-
nio”, explica Marcus Melo.

“Idoneidade, assiduidade, edu-
cacao, probidade, retiddo e acima
de tudo uma excelente relaciao
interpessoal. E é evidente que o

QUALIDADES COMO SIMPATIA,
EXPRESSIVIDADE E NOCOES
DE ANTECIPACAO DE RISCOS,
QUE PODEM SER CADA VEZ
MAIS APRIMORADAS, SAO
DIFERENCIAIS NA EXECUCAO
DAS TAREFAS DE UM FUNCIO-
NARIO DE CONDOMINIO

aspecto humano tem que ser leva-
do em consideracao, talvez seja o
principal. Esse lado humanitario

é essencial na formacdo de um
grande profissional”, detalha Fa-
biano Barreira da Ponte.

Precaucao

Para o presidente do Seasec,
a fim de evitar acontecimentos
desagradaveis na contratagdo de
funcionarios, o primeiro ponto de
atencao é verificar se a empresa que
vai prestar o servico qualifica bem os
colaboradores, seja por meio de ca-
pacitacoes presenciais, workshops ou
palestras. “E preciso saber as reais ne-
cessidades do condominio. Observar
muito bem o regimento interno, con-
tratar uma empresa, primeiramente,
associada a Adconce, e que, verda-
deiramente, tenha relevantes servicos
prestados no segmento”, recomenda
Fabiano Barreira da Ponte.

“Tendo esses cuidados, os sin-
dicos e os gestores de condomi-
nios podem ter mais certeza de
que estdo prestando um bom ser-
vico a quem mais necessita dele:
os moradores”, completa Marcus
Melo, presidente da Adconce.
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AUTO DE VISTORIA DO CORPO DE BOMBEIROS
E FUNDAMENTAL PARA OS CONDOMINIOS

O ponto mais relevante desta certificacao nao é o documento em si, mas garantir que
todos os equipamentos e sistenas contra incéndio tenham uma manutencao eficiente

Condominios certificados pelo
Corpo de Bombeiros sao locais em
que se pode ter a certeza de que as
normas de seguranca contra incén-
dio estao sendo seguidas. Por isso, é
muito importante que os sindicos
e gestores condominiais trabalhem
para providenciar essa condi¢do
para o imovel - seja ele residencial
ou comercial.

“O primeiro passo para a obten-
¢ao do certificado de conformida-
de, denominado Auto de Vistoria
do Corpo de Bombeiros (AVCB),
é elaborar os projetos contra incén-
dio e panico, sendo que os imoveis
acima de 750m? precisam fazer os
projetos e submetélos a analise téc-
nica e aprovacao no Comando de
Engenharia e Protecio contra Incén-
dios (CEPI)”, orienta o engenheiro
civil Helton Bruno Santos Pinheiro,
especializado em gestao de obras e
engenharia condominial.

Ele explica que o ponto mais
relevante desta certificacdo nao é o
documento em si, mas garantir que
todos os equipamentos e sistemas
contra incéndio tenham uma manu-
tencao eficiente, que permita o bom

desempenho em caso de um prin-
cipio de incéndio. “Costumo dizer
que um bom plano de combate a in-
céndio é igual a um plano de satde:
€ preciso pagar para nao usar; mas
quando for preciso, pode se contar
com o melhor sistema, em pleno fun-
cionamento”, compara.

Valorizagao

Além dos aspectos de seguranca,
que s3o os mais relevantes, obter o
Certificado do Corpo de Bombeiros
traz beneficios futuros para os gestores.
“Hoje, nas edificagdes, o foco é traba-
Ihar pela valorizacdo do imovel, garan-
tindo seguranca e um bom desempe-
nho, ou seja, uma boa habitabilidade
para todos os moradores”, observa
Helton Bruno Santos Pinheiro.

O especialista em engenharia
condominial explica que o dever
de encaminhar esse assunto, dentro
do condominio, & do sindico. “A
responsabilidade civil e criminal de
executar manutencoes, bem como a
atualizacao das documentacoes e das
certificacdes junto aos 6rgaos compe-
tentes é do sindico, assessorado pela

administradora”, ressalta.

Certificacao do Corpo de Bombeiros

pontos relevantes:

. O primeiro passo é elaborar os projetos contra incéndio e panico;
. Imo6veis com dimensao acima de 750m? precisam fazer os projetos e subme-
té-los a analise técnica e aprovacao no Comando de Engenharia e Prote¢ao

contra Incéndios (CEPI);

. O sindico deve garantir que todos os equipamentos e sistemas contra incén-
dio do condominio tenham uma manutengao eficiente, que permita o bom
desempenho em caso de um principio de incéndio;

. O condominio que nao possuir o AVCB, em caso de incéndio, nao tera di-
reito a seguro, a seguradora nao tera cobertura sobre o dano, nem mesmo a
garantia de funcionamento dos sistemas;

. A responsabilidade civil e criminal de executar manutencdes, além da atuali-
zacdo das documentagdes e das certificacoes & do sindico, assessorado pela

administradora do condominio.
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Para os condominios que nio ob-
tiverem o Certificado, os danos podem

ser elevados. “O condominio ficara de-

sassistido, em caso de incéndio: nao tera
direito a seguro, a seguradora ndo tera
cobertura sobre 0 dano, nem mesmo a
garantia de funcionamento dos sistemas.
Por exemplo, as bombas de hidrantes e
os sprinklers precisam de manutengao
preventiva que garanta um bom desem-
penho em caso de incéndio”, alerta.

Helton Pinheiro observa que
apesar de alguns condominios ain-
da ndo priorizarem as manuten-
¢Oes, 0 panorama evoluiu bastante
nos ultimos anos. “T'anto os proce-
dimentos dos condominios quando
a legislacao melhoraram bastante,
infelizmente, depois da Lei Kiss
2016 (elaborada pela ocasiao do in-
céndio na Boate Kiss, no Rio Gran-
de do Sul, em 2013, que vitimou
242 pessoas e feriu outras 636)”,
analisa o especialista em gestao de
obras e engenharia condominial.



ARTIGO

MESMO COMOFIM

DA TAXA DE CONTINGENCIA,
CONDOMiNIOS DEVEM
BUSCAR ALTERNATIVAS
PARA ECONOMIA DE AGUA

No inicio do més de maio,
a governadora do Estado do
Ceara, Izolda Cela, anunciou
o fim da cobranca da tarifa de
contingéncia de agua, uma taxa
da Companhia de Agua e Esgo-
to do Ceara (Cagece) criada em
2015 em razao de um periodo
de forte escassez hidrica.

A medida vai contribuir
significativamente para a re-
ducao das contas de agua nos
condominios a partir de junho,
quando deve chegar a conta
referente ao més de maio. A
taxa extra foi um mecanismo
aplicado nas faturas dos clien-
tes com o objetivos de redu-
zer em 15 a 20% o consumo de
agua em todo o Estado.

A tarifa era cobrada aos
clientes que ultrapassassem a
meta estabelecida, que teve
como base o consumo meédio
de outubro de 2014 a setem-
bro de 2015, periodo anterior
ao estado critico de escassez
hidrica. O valor aplicado era
de 120% sobre cada metro cua-
bico ultrapassado.

Mesmo com a revogagao, é
importante que ainda haja uma
sensibilizacdo de pessoas que
moram em condominios para o

uso consciente da agua, princi-
palmente aqueles que nao pos-
suem medicdo individualizada,
uma vez que a cobrangca é ratea-
da entre todos os imoveis.

Entre as medidas para di-
minuir o consumo individual,
estdo acdes que podem gerar
ainda mais economia ao final
de cada més, como ter atencao
aos vazamentos em casa, lavar
diversas roupas na maquina de
sO6 uma vez, tomar banhos mais
curtos, fechar a torneira en-
quanto escova os dentes ou faz
a barba, dentre outras coisas.

Levar a questdo para as reu-
nides de condominio, espalhar
cartazes e fazer uma campanha
efetiva pode auxiliar na mobili-
zac¢ao dos moradores.

|

\ 7

Marcus Vinicius Leitao Melo
Presidente Adconce

Além disso, os condominios
também podem e devem implantar
medidas para economizar agua, afi-
nal, na maior parte deles, as contas
de agua e de energia elétrica costu-
mam responder por cerca de 20%
do orcamento, representando o se-
gundo de maior peso e perdendo
apenas para a folha de pagamento.

Entre as praticas, é impor-
tante verificar constantemente
os hidrémetros, uma vez que
qualquer pequena fenda em um
cano pode desperdicar cerca
de 96 mil litros de agua em um
més. Também é essencial fazer a
manutencao de valvulas de tor-
neiras, evitar o uso de manguei-
ras e cobrir a piscina com lona
e realizar vistoria constantes nas
unidades privativas em busca
de solucionar vazamentos.
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