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O que antes parecia invencao de um futuro distan-
te, agora se aproxima do horizonte cotidiano, incor-
porando-se ao nosso dia a dia sem pedir licenca.
E assim com as ferramentas de inteligéncia artificial
(LA.) e também com os carros elétricos. O futuro ja
é presente.

E como os condominios estdo respondendo as no-
vidades? Ndo ha uma s resposta a essa pergunta,
pois ha diferentes realidades no mundo condominial.
No entanto, uma tendéncia que se percebe é a ne-
cessidade de sindicos e gestores olharem de frente
para as exigéncias que acompanham o avango tecno-
l6gico. Por exemplo, quem possui um carro elétrico e
mora em condominio ndo pode simplesmente insta-
lar por conta prépria um carregador. Nesse sentido,
0 artigo de capa traz boas reflexdes sobre o tema a
partir do conflito entre direito de propriedade e a pre-
servacao do interesse condominial.

Ainda sobre os impactos da tecnologia, artigo da ad-
vogada Valzira Souza trata da protecdo de dados pela
LGPD e o uso de LA em atividades corriqueiras do
condominio. Abragar os avan¢os tecnoldgicos € preci-
S0, mas com responsabilidade e transparéncia.

Boa leitural

Olga Krieger

PARA ANUNCIAR:

(41) 3323-4020
contato@bonijuris.com.br
Atendimento ao leitor:
revistadc@bonijuris.com.br
Receba a revista em sua casa.
Sugestao de pauta:
revistadc@bonijuris.com.br
0800-645-4020

Facebook e Instagram:
@direitoecondominio|

Versao digital:
www.editorabonijuris.com.br

Clique aqui

Os artigos assinados sdo de responsabilidade dos autores e ndo refletem necessariamente a opinido desta revista.

Direito & Condominio | Edicdo n2 42



https://api.whatsapp.com/send?text=Ol%C3%A1,%20estou%20compartilhando%20a%20Revista%20Direito%20e%20Condom%C3%ADnio%2042%20com%20voc%C3%AA!%20Acesse:%20https://bit.ly/DC_42%20e%20aproveite%20a%20leitura!
https://www.instagram.com/direitoecondominio/
https://api.whatsapp.com/send?text=Ol%C3%A1,%20estou%20compartilhando%20a%20Revista%20Direito%20e%20Condom%C3%ADnio%2042%20com%20voc%C3%AA!%20Acesse:%20https://bit.ly/DC_42%20e%20aproveite%20a%20leitura!

ndominios
ntidos

Onde tem receila
garantida tem mais

é/.. '
| d

" 200l 0

Com dinheiro em caixa o sindico
pode investir em melhorias e manter
todas as manutencées em dia.

Uma gestao financeira sélida
transforma seu condominio em um
lugar mais seguro e confortavel!

aib A mais
atraves do
QR Code

www.vivaocondominio.com.br/condominios-garantidos



http://vivaocondominio.com.br/condominios-garantidos

5 |DIAADIA

O
=

;
— zrw-‘r

SOLIDAO

COMPARTILHADA.

A REALIDADE DOS IDOSOS
NOS CONDOMINIOS

Por Soraia Moussa - Advogada - scm@adv.oabsp.org.br

Parece um paradoxo: como a solidao poderia que muitos escolhem viver em condominio, por
ser compartilhada? Entretanto, com o crescente vezes considerada uma opgdo mais “segura’, 0s
aumento da popula¢do idosa, somado ao fato de idosos estdo sendo esquecidos.
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A medida que a idade se aproxima, os idosos
passam a sentir mais receio até de pequenas
coisas, se assustam facilmente, ficam de fato mais
debilitados, em razdo da limitacdo de audicdo e vi-
sdo, e acabam se afastando. Por si s6, isso dificulta
0 convivio com outras pessoas. Mas ha situacdes
aterrorizantes. Ha um caso veridico em que um
familiar diariamente enviava comida por aplicati-
VO a0 parente idoso, residente em condominio; ao
observar que a entrega ndo estava mais sendo re-
cebida, percebeu que o idoso havia falecido. Este
caso mostra que ndo basta alimentar, € necessario
entreter, ouvir e conversar, saber de fato como a
pessoa tem passado.

Infelizmente estamos vivendo uma época em que
0 tempo parece correr mais rapido, e, muitas ve-
zes, ndo percebemos que ndo estamos dando a
devida atencdo aos nossos idosos e familiares.
Entdo, que essa triste historia real possa ser um
alerta e um convite para que vocé faca uma ligagao
aos seus pais, avos, ou a um ente idoso querido.
Certamente, vocé aquecera o coracao de quem
tiver recebendo sua ligacao e vocé sentira algo
de bom, pois estara retribuindo aquilo que um dia
foi feito por eles a vocé: o cuidado e o amor!

Ja o sindico, no papel de gestor da comunida-
de, pode juntamente com a assembleia criar
grupos de apoio dentro do condominio, reunindo
os idosos para desenvolverem atividades recrea-
tivas, como pinturas, palavras cruzadas, croché,

Vida em Condominio

120 questdes do dia a dia
Luiz Fernando de Queiroz

A 37 edigdo chega para esclarecer as mais diferentes questées
de forma rdpida e descomplicada. Sao 120 tépicos, que,
juntos, fazem da obra ndo sé uma leitura indispensavel para
sindicos e moradores, como uma ferramenta capaz de tornar
a vida em condominio ainda mais harmoniosa.

tricd, dobraduras, ou qualquer outra atividade, pois
s6 o fato de estarem juntos, convivendo, fara a dife-
renca na vida dessas pessoas.

E no caso de efetivo abandono, o sindico deve en-
trar em contato com os familiares e, a depender
da gravidade, com a secretaria municipal da pes-
soa idosa ou prefeitura local, requerendo a visita
de um assistente social. Em casos mais graves, a
depender da circunstancia, deve-se comunicar
ao Ministério Publico a fim de que se dé cumpri-
mento a Politica Nacional do Idoso, regida pela
Lei 8.842/94.

O etarismo é crime previsto no Estatuto da
Pessoa Idosa (Lei 10.741/03), punido com reclu-
sdo e multa (art. 96), pois trata-se de um precon-
ceito baseado em esteredtipos e na ideia de que
a idade avancada é um fator negativo, ou seja, é
discriminagdo e suas consequéncias podem gerar
segregacdo da populacdo e exclusdo social, afetan-
do a saude mental e fisica da vitima.

Entdo, espero que esse artigo possa ter contribu-
ido para a reflexao de muitos leitores, lembrando
que, se ndo agora, daqui a alguns anos também
faremos parte da populacgao idosa. Em Sdo Pau-
lo, estima-se que a cidade tera um envelhecimento
galopante no ano de 2037; e, no Rio de Janeiro, a
previsdo é para 0 ano de 2028. Portanto, vamos fa-
zer nosso melhor hoje e propiciar que seja de fato
a melhor idade! ®
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CARREGADOR

PARA CARRO ELETRICO EM CONDOMINIO
E A LIMITACAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE

O direito de propriedade néo é absoluto, encontrando seus limites no dever de
preservag@o da convivéncia harmoniosa e na sequran¢a das dreas comuns.
Mesmo quando o conddémino se dispbe a arcar com os custos da instalagéo de
carregador de veiculo elétrico, o processo deve ser submetido a aprovagéo em
assembleia condominial.

Por Rebeca Medina - Advogada - contato@rebecamedina.com.br

O avango dos veiculos elétricos trouxe a tona a ne- gue ponto o direito de propriedade pode ser utiliza-
cessidade de infraestruturas adequadas para recar- do para justificar a instalacdo de carregadores em
ga em ambientes residenciais, especialmente nos vagas privativas, considerando as limita¢cbes impos-
condominios. Diante desse cendrio, questiona-se até tas pela convivéncia em espacos coletivos.
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Temos observado o entendimento do judicidrio no
sentido de que, mesmo com a assun¢do dos custos
por parte do conddémino, a decisdo de instalagao
deve ser tomada coletivamente, em assembleia,
respeitando os limites do uso adequado das areas
comuns e 0s principios de equidade e seguranca.

O DIREITO DE PROPRIEDADE NO
CONDOMINIO EDILICIO

O direito de propriedade, consagrado pelo artigo
1.228 do Cddigo Civil, assegura ao proprietario o
uso, a fruicdo e a disposicdo de seu bem. No en-
tanto, esse direito € limitado pela convivéncia em
regime de condominio, onde as areas comuns sdo
de uso coletivo e deve-se respeitar a destinagao
previamente estabelecida. Também o artigo 1.335,
inc. I, prevé que os conddminos tém o direito de
usar as partes comuns, desde que em conformida-
de com sua destinacdo e de modo a ndo prejudicar
os demais moradores.

Assim, parece razoavel que a instalacdo
de carregadores elétricos, que afeta a
infraestrutura comum, deva ser submetida
a deliberagéo coletiva, mesmo que o
condbmino se ofereca para custear
integralmente a obra.

O PRINCIPIO DA FUNGCAO SOCIAL

DA PROPRIEDADE

O principio da fun¢do social da propriedade -
previsto no artigo 5° inc. XXIII, da Constituicdo

Legislagcdo do Condominio

6° edigdo: Com notas explicativas
Olga Maria Krieger e Luiz Fernando de Queiroz

Sucesso de vendas, este vade mecum da legislacao
condominial redne as normas legais aplicaveis ao
condominio, trazendo os artigos de lei que importam de
verdade, seguidos de ementas que indicam o tema
abordado.

K

Federal e no artigo 1.228, § 1°, do Cddigo Civil -
impde limites ao seu uso individual em prol do
bem-estar coletivo.

No ambiente condominial, isso significa que o direi-
to de propriedade de uma unidade autbnoma deve
ser exercido em consonancia com os interesses da
coletividade e com o respeito as normas que re-
gem o0 uso das areas comuns.

A instalacdo de um carregador elétrico envol-
ve 0 uso da rede elétrica e de outros compo-
nentes do edificio, o que afeta diretamente os
demais moradores, que compartilham a infra-
estrutura comum.

Nesse sentido, a fun¢do social da propriedade
impede que um condémino imponha sua vonta-
de individual a coletividade sem a devida apro-
vacdo da assembleia condominial, responsa-
vel por analisar os impactos dessa intervencdo
na infraestrutura comum e garantir que todos
0os moradores sejam igualmente beneficiados
e protegidos.

NECESSIDADE DE APROVACAO EM
ASSEMBLEIA MESMO COM ASSUNCAO

DOS CUSTOS

O uso de um carregador de veiculo elétrico pode
sobrecarregar a rede elétrica do condominio, que
provavelmente ndo foi projetada para suportar a
demanda adicional de energia.

O
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A NBR 17019, da ABNT, estabelece normas espe-
cificas para a instalacao de sistemas de recarga de
vefculos elétricos, incluindo requisitos para a ade-
quacdo da capacidade elétrica, seguranca da ins-
talacdo e contra choque elétrico, além de prever
padrBes para as tomadas e cabos do carregador,
como exemplo: “cada tomada de corrente ou toma-
da mdvel para veiculo elétrico deve estar localizada
a uma distdncia compativel com o comprimento do
cabo de recarga. [...] NGo é permitida a utilizacdo
de extensbes elétricas com tomadas mdltiplas e
adaptadores multiplos.” As regras valem para todo
0 Brasil, ndo apenas para condominios.

Ainda que o condémino esteja disposto a custear
essas adaptacBes, a obra pode afetar a integri-
dade do sistema elétrico e, consequentemente,
comprometer a seguran¢a de todos os morado-
res. Por essa razdo, é essencial que a instalacdo
seja precedida por uma andlise técnica detalha-
da e aprovada em assembleia, na qual os condo-
minos possam deliberar sobre a viabilidade e os
riscos envolvidos.

Em muitos edificios, a capacidade de carga elétrica
é limitada, o que pode gerar exclusdo a outros con-
déminos que futuramente possam desejar instalar
seus proprios pontos de recarga. Para garantir a
equidade no uso dessas areas comuns, a assem-
bleia condominial deve deliberar sobre a possibili-
dade de criacao de uma infraestrutura coletiva de
carregamento, ou definir critérios justos para a ins-
talacdo de carregadores individuais.

Mesmo que o conddmino se responsabilize pe-
los custos iniciais, questdes relacionadas a ma-
nutencdo e responsabilidade por eventuais da-
nos a infraestrutura comum permanecem em
aberto. Se a instalacdo ndo for corretamente
planejada e mantida, pode haver custos futu-
ros que serdo rateados entre todos os con-
déminos, gerando conflitos e aumentando a
responsabilidade coletiva.

Direito & Condominio | Edicdo n2 42

A jurisprudéncia brasileira tem se debrucado sobre
o tema, reforcando a importancia da deliberagdo
coletiva. Tribunais como os de Sdo Paulo e do Ce-
ara tém decidido que a instalacdo de carregadores
de veiculos elétricos constitui

, com quérum qualificado de dois tercos dos
conddminos. Além disso, decisdes tém ressaltado a
necessidade de se considerar a seguranca e a equi-
dade na utilizacdo das areas comuns, em especial a
rede elétrica.

A tentativa de um condémino de instalar unilateral-
mente um carregador de veiculo elétrico com base
apenas no direito de propriedade ignora o impac-
to que essa decisdo pode ter sobre a coletividade.
A infraestrutura elétrica é uma area comum, e
qualquer alteracdo deve ser feita com a anu-
éncia dos demais condbminos, especialmente
quando envolve questbes de seguranca e cus-
tos adicionais. A deliberacdo coletiva, prevista
pelo Cédigo Civil, assegura que todos os mo-
radores possam participar dessa decisdo, ten-
do em conta a preservacdao da harmonia e da
seguranga condominial.

O direito de propriedade, ainda que fundamen-
tal, ndo pode ser utilizado de forma a prejudicar
a coletividade. No contexto condominial, a insta-
lacdo de carregadores de veiculos elétricos deve
ser submetida a aprovacdo da assembleia, mes-
mo quando o condémino se oferece para cus-
tear a obra. Isso é necessdrio para garantir a se-
guranca da infraestrutura comum, a equidade no
uso das dreas coletivas e a responsabilidade por
custos futuros.
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O SINDICO E OS CONFLITOS ENTRE
LOCADOR E LOCATARIO

Por Romério Moura - Advogado - romeriomoura@adv.oabsp.org.br

A DINAMICA DE LOCACAO E

0S CONDOMINIOS

Vocé sabia que grande parte dos imdveis re-
sidenciais alugados no Brasil estdo dentro
de condominios?

Com o aumento do nimero de iméveis locados em
condominios, os conflitos entre locadores e loca-
tarios acabam, muitas vezes, recaindo sobre o sin-
dico e a administracdo condominial. Mas a grande
questdo é: esses problemas sdo realmente respon-

Direito & Condominio | Edi¢do n® 42

sabilidade do condominio? Spoiler: na maioria das
vezes, ndo!

QUANDO O PROBLEMA NAO E

DO CONDOMINIO

Nem tudo que acontece em um condominio é
problema do condominio. A relacdo entre locador
e locatario, por exemplo, é estritamente privada.
Misturar essas esferas pode transformar o sindico
em algo parecido com um mediador de novela me-
xicana, e ninguém quer isso.
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Abaixo, listamos trés exemplos para ilustrar situa-
¢Bes que, apesar de parecerem responsabilidade
do condominio, ndo sdo.

Inadimpléncia do aluguel: O pagamento do alu-
guel é um acordo exclusivo entre locador e locata-
rio. O condominio nao tem qualquer relagdo com
essa obrigacdo contratual, por isso, nao cabe ao
sindico realizar cobrancas de aluguel ou interme-
diar conflitos relacionados a essa questao.

Impedimentos de uso das areas comuns por
inadimpléncia do aluguel: O locatario tem di-
reito ao uso das areas comuns do condominio,
independentemente de eventuais inadimpléncias
no pagamento do aluguel. Caso o locador de-
seje impor restricdes, essa é uma questao entre
as partes do contrato de locagdo. O condominio,
por sua vez, ndo pode, por iniciativa prépria, proi-
bir o uso de dreas como piscina, saldo de festas
Ou qualguer outro espaco comum com base em
conflitos entre locador e locatdrio. Essas deci-
sGes devem respeitar as regras da convencao
condominial e ndo podem ser influenciadas por
problemas particulares.

Emissao de relatorios sobre o locatario ao lo-
cador: O condominio ndo tem a responsabilidade
de fiscalizar e informar sobre o comportamen-
to ou as atividades do locatario, como o uso das
areas comuns, frequéncia no imovel, recebimento
de visitas. Sindicos, administradores e funciona-
rios do condominio ndo devem assumir o papel

\
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de intermediarios ou “fiscais” na relacdo entre lo-
cador e locatario. Além disso, o condominio deve
respeitar a privacidade de todos os moradores,
incluindo os locatarios, evitando qualquer tipo de
interferéncia indevida.

COMO O SINDICO PODE SE PROTEGER DE
CONFLITOS ENTRE LOCADOR E LOCATARIO?

X Neutralidade acima de tudo: O condominio
ndo é responsavel por mediar conflitos. Sua
fungdo é garantir o cumprimento das normas
internas e ponto final. Sindicos que tentam
agradar a todos frequentemente acabam se en-
volvendo em questdes que ndo dizem respeito
ao condominio. O resultado? Problemas e até
possiveis processos.

X Recuse agdes indevidas: O sindico deve se
recusar a intervir em gquestBes que ndo es-
tejam dentro de suas atribuicbes ou que en-
volvam diretamente a relacdo entre locador
e locatdrio. E fundamental que o sindico atue
dentro dos limites da convencdo e do regimen-
to interno, evitando agir como intermediario em
disputas pessoais.

X Treinamento e capacitacio da equipe:
O sindico e a equipe administrativa devem es-
tar bem treinados para lidar com as questdes
do dia a dia e, especialmente, com as rela¢des
entre locadores, locatarios e moradores. O co-
nhecimento claro das normas do condominio,
das responsabilidades legais e dos direitos de
cada parte ajuda a evitar mal-entendidos e de-
cisdes equivocadas. Capacitar a equipe também
minimiza o risco de falhas que possam gerar
complicagdes juridicas.

RESPONSABILIDADE DO SINDICO:
EVITANDO PROBLEMAS JURIDICOS
Em diversas situaces, a jurisprudéncia tem desta-
cado a responsabilidade do sindico em manter a
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independéncia e a legalidade da administracdo do
condominio. Isso implica ndo se envolver em ques-
tGes privadas entre locador e locatario, especial-
mente no que diz respeito ao contrato de loca¢do
ou a inadimpléncia de aluguel.

A responsabilidade do sindico é garantir que as
normas do condominio sejam cumpridas, sem in-
terferir diretamente nas relacbes entre locador e
locatario, a ndo ser que haja violacdo direta das re-
gras internas do condominio.

DICAS PRATICAS PARA SINDICOS
EVITAREM PROBLEMAS

Atualize as regras: E fundamental que o regi-
mento interno inclua disposicoes claras sobre o
papel do condominio em questdes relacionadas
a locacdo. Dessa forma, os moradores e locata-
rios sabem exatamente onde comeca e termina
a responsabilidade do sindico.

Comunique-se bem: Enviar circulares ou
comunicados periddicos para os moradores
é uma excelente forma de manter todos in-
formados sobre os limites de responsabili-
dade do condominio. Isso também ajuda a
evitar mal-entendidos e cria um ambiente de
maior transparéncia;

Treine a equipe: E essencial que porteiros,
zeladores e demais colaboradores do condo-

Questoes Recorrentes
da Vida em Condominio

2° edigdo
Rodrigo Karpat

O presente livro busca enfrentar as principais questdes do
dia a dia dos sindicos, gestores e advogados, respondendo
as duvidas que ndo sao encontradas facilmente na
doutrina, que tém poucos julgados nos tribunais, ou que
estao escondidas entre o direito e a gestao.
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minio estejam bem treinados. Eles devem ser
orientados a ndo fornecer informacdes pesso-
ais sobre os moradores nem se envolver em
questdes privadas que ndo digam respeito a
administracdo condominial.

SINDICO, EVITE PROBLEMAS: SEJA FIRME E
PROTEJA O CONDOMINIO

O sindico é o guardido do condominio, ndo o ad-
vogado do locador nem o mediador do locatario.
Ser firme na aplicacdo das normas internas e evitar
interferéncias em questdes privadas é essencial.
Ao evitar se envolver em conflitos privados e res-
peitar os limites da sua funcdo, o sindico garante
uma gestdo eficiente e protege o condominio de
complica¢Bes legais.

Cuidar das responsabilidades do condominio vai
além de uma obrigacdo; é uma forma de assegu-
rar o bom funcionamento, garantir harmonia entre
0s moradores e evitar dores de cabeca - e, claro,
problemas que podem afetar o bolso! Por isso, é
fundamental que o sindico tenha clareza sobre os
limites de sua competéncia, saiba onde comeca
e termina sua atuacdo, e se proteja de complica-
¢Oes juridicas, possibilitando uma gestdo eficiente
e tranquila.

Lembre-se: a melhor forma de proteger o condo-
minio e a sua gestdo é ser claro nos limites de sua
atuacdo, agir com firmeza e sempre assegurar o
cumprimento das normas internas.
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A CONTROVERSA

RESOLUCAO 654

DO CFA E AS IMPLICACOES PARA A
SINDICATURA PROFISSIONAL

Por Claudia Hernandes Marofa - Advogada - claudia@hernandesmarofa.adv.be

No més de novembro de 2024, o Conselho Fede-
ral de Administracdo (CFA) emitiu a Resolucdo 654,
que propde a obrigatoriedade de registro de sindi-
cos profissionais e empresas de sindicatura junto
a um conselho regional de administracdo, sob o
pretexto de regulamentar a profissao. Para o CFA,
0 objetivo é estabelecer um marco regulatério para
a atividade de sindicatura profissional, atrelando-a
ao campo da administragao.

No entanto, tal resolucdo esta causando alvoroco
no mercado condominial, pois o CFA deveria atuar
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fiscalizando os seus profissionais regulamentados
(conforme ditames da Lei 4.769/65), e ndo € o caso
do sindico profissional.

O fato é que a resolugdo cria categorias e obriga-
¢Oes ndo previstas no Cadigo Civil, lei, esta sim, que
estabelece as atribuicdes e requisitos para a fun-
cdo de sindico. Nesse sentido, a atividade de sindi-
co ndo é oficialmente reconhecida como profissao
regulamentada. E, se de fato fosse, a competéncia
para a regulamentacdo é exclusiva do Poder Legis-
lativo federal, e nao de um conselho profissional.
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Ora, ninguém podera fazer ou deixar de fazer se-
ndo em virtude de lei. E essa lei ainda ndo existe.

Outro ponto importante para reflexdo é que ndo se
vislumbrou, até o momento, qualquer contraparti-
da do CFA que justificasse a arrecadacdo exigida.
Ndo ha indicacdo de suporte juridico aos sindicos
em casos de litigio, ndo foram anunciados cursos
ou treinamentos especificos para sindicos, ndo esta
claro como o CFA representaria os interesses es-
pecificos dos sindicos, tampouco ha men¢do a um
sistema que poderia agregar valor a atuagao dos
sindicos registrados.

A auséncia de beneficios tangiveis

para os sindicos, combinada com a
imposicdo de custos, sugere que esta
medida pode ser uma manobra com fins
predominantemente arrecadatorios.

E fundamental que o setor condominial permaneca
vigilante diante de tentativas de regulamentacdo
que ndo sigam os devidos tramites legais.
A profissao de sindico, dada sua complexidade e
relevancia, merece uma discussdo ampla e demo-
cratica sobre possiveis formas de regulamentac¢ao
e aprimoramento.

PROJETO DE LEI

Recentemente (19/02/25), foi apresentado junto a
Camara dos Deputados o Projeto de Lei 550/25,
com uma nova proposta para a regulamentacdo de
“sindico administrador profissional”.
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Mais uma vez, a justificava do texto é de que as
atividades desenvolvidas pelos sindicos tém na-
tureza administrativa. “Portanto, para que haja
maior garantia e sequranga aos condéminos e mo-
radores relativos & administracdo condominial, o
PL propde que o CRA seja a entidade responsdvel
pelo registro, disciplina e fiscalizagéio dos profissio-
nais que exercem a atividade de sindico adminis-
trador profissional (externo), como carreira, como
um negdcio e que se propbe a administrar bens
de terceiros.”

Ao que se compreende, mais uma vez ha o to-
tal desconhecimento de que a fun¢do de sin-
dico transcende a mera administracdo, en-
globando aspectos de gestdao de conflitos,
conhecimento juridico, manutencdo predial e
relacBes interpessoais. E essencial que qualquer
iniciativa de regulamentac¢do reconheca e respeite
esta complexidade.

Em tempo: diante de toda a polémica gerada
pela Resolucdo 654 e da pressdo causada no am-
bito juridico e condominial, no dia 08/04/25 foi
editada nova Resolucdo Normativa de n° 664,
gue revogou a resolucdo ora debatida. Parecia
uma boa noticia, porém, a nova resolucdo ape-
nas corrigiu as contradicbes da norma anterior,
mas ainda mantém a obrigatoriedade de regis-
tro no CRA das pessoas fisicas e juridicas que
exercam ou explorem a atividade de sindico pro-
fissional e administracdo condominial. Assim, a
luta continua. @

O
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PROTECAO DE
DADOS E IA:

QUAIS OS DESAFIOS PARA OS CONDOMINIOS?

Por Valzira Souza - Advogada - valzira.adv@gmail.com

O uso da inteligéncia artificial cresce exponencial-
mente nos condominios por meio de portarias
remotas e controle de acesso, monitoramento
por cameras inteligentes, assistentes virtuais e
chatbots para atendimento, além de sistemas de
analise financeira baseados em IA e ferramentas
de transcricdo e andlise de dudio de assembleias.
No entanto, o grande desafio é aproveitar ao ma-
ximo o potencial dessas tecnologias em conformi-
dade com a Lei Geral de Protecdo deDados (LGPD).

VOCE SABIA QUE EXISTEM DIFERENTES
TIPOS DE INTELIGENCIA ARTIFICIAL?

O aprendizado de maquina (machine learning)
é uma forma de IA em que a maquina aprende
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a identificar padrdes e organizar informagdes a
partir de um banco de dados previamente ali-
mentado. Por exemplo, a IA pode reconhecer
padrdes de comportamento ou preferéncias com
base em dados anteriores.

J& a IA generativa se destaca por sua capaci-
dade de criar conteddo, como imagens, tex-
tos e dudios. Sistemas de IA generativa preci-
sam de grandes volumes de dados para seu
treinamento e podem criar conteldo seme-
lhantes aos dados utilizados nesse processo.
[sso é possivel porque utilizam diversas téc-
nicas computacionais. E preciso ficar atento a
alguns riscos:
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X Raspagem de dados: Técnica que consiste na
coleta massiva de informag&es de sites publicos
para alimentar sistemas de IA. O Google foi pro-
cessado por usar contetido da web sem consen-
timento para treinar seu modelo Gemini.

M Dados sintéticos: Dados artificiais que simulam
informacdes reais, mas que ndo correspondem
a dados veridicos, a exemplo de perfis falsos
criados na internet.

X Alucinacao da IA: Quando a IA gera informa-
¢Bes falsas e as apresenta como se fossem ver-
dadeiras.

Esse cendrio desafia condominios e administrado-
ras a alinhar o uso das novas tecnologias a LGPD,
sobretudo no que se refere aos direitos dos titula-
res e as hipoteses legais que autorizam o tratamen-
to dos dados envolvidos.

A PROTECAO DE DADOS PESSOAIS:

A LGPD - Lei 13.709/18 tem como objetivo pro-
teger os direitos fundamentais a privacidade,
liberdade e ao livre desenvolvimento da perso-
nalidade.Noentanto, elatambémsebaseianoincen-
tivo ao desenvolvimento econdmico, tecnolégico e
a inovacdo.

Para o sindico e demais administradores equilibra-
rem inovacdo tecnoldgica com protecdo, devem ser
observadas as salvaguardas impostas pela LGPD,
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garantindo o cumprimento dos principios de tra-
tamento dos dados pessoais, especialmente: finali-
dade, necessidade, transparéncia e seguranca (art.
6°, incisos I, III, VI e VII). Dessa forma, os titulares
podem exercer seus direitos, incluindo o consenti-
mento e a eliminacdo de dados quando aplicavel.

PONTOS A SEREM OBSERVADOS

Antes de contratar um servico que envolva a uti-
lizagdo de inteligéncia artificial, o sindico deve se
ater a escolha de sistemas éticos e responsaveis
que atendam as exigéncias da LGPD. Vejamos
alguns exemplos:

X Software de identificagdo e acesso: Esses
softwares ndo usam IA generativa, mas sim IA
de andlise de dados. Ha empresas oferecendo
pesquisas sobre visitantes e prestadores de
servicos, incluindo antecedentes criminais. Mas
a utilizacdo de dados publicos para identificar
pessoas ndo pode ser realizada livremente, mes-
mo que estejam acessiveis. Isto podera gerar
discriminacdo indevida, ja que o software pode
apresentar registros de pessoas com nomes
idénticos ou processadas sem condenacdo, ge-
rando o dever de o condominio indenizar a pes-
soa discriminada por danos morais e até mesmo
sofrer san¢des da ANPD - Autoridade Nacional
de Protecdo de Dados.

X Softwares de whatsapp para sindicos:
Os softwares de whatsapp para sindicos sdo
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ferramentas Uteis para a comunicagao no con-
dominio, mas é necessario garantir que a coleta
e 0 armazenamento de dados sejam feitos de
forma transparente e segura. Alguns desses sof-
twares podem capturar e armazenar ndmeros
de telefone, fotos de perfil, status e mensagens.
Se o software salva mensagens e arquivos sem
criptografia ou sem controle de acesso, ha risco
de vazamento de dados. E preciso verificar se o
software usa criptografia e armazena os dados
com protecao adequada. Ademais, alguns sis-
temas cruzam dados de whatsapp com outras
informagBes pessoais (CPF, unidade do aparta-
mento, histérico de pagamentos), gerando per-
fis detalhados dos moradores sem base legal, o
que pode ser considerado tratamento abusivo
de dados. Sempre verifique como o0s dados sdo
tratados no software utilizado, a base legal que
autoriza esse tipo de tratamento e a possibilida-
de de eliminacdo dos dados quando ndo houver
mais necessidade de manté-los.

Transcricdo de audios de assembleias com
IA: Softwares de IA estdo sendo usados para
transcrever automaticamente as assembleias
condominiais. O sistema grava a reunido atra-
vés de microfones ou dispositivos mdveis, e um
modelo de voz converte o dudio em texto. A alu-
cinacdo de uma IA pode gerar transcri¢des im-
precisas ou palavras ndo ditas. Para evitar riscos,
deve-se utilizar plataformas seguras e confidveis,
verificar a precisao da transcri¢do e os condomi-
nos devem ser informados sobre a gravagao.

Biometria nas portarias remotas: A maioria
das empresas de portaria remota nao utiliza IA
generativa, adotando, em geral, modelos tradi-
cionais de reconhecimento facial. Para garan-
tir a protecdo efetiva desses dados sensiveis e
a privacidade dos titulares, é fundamental que
existam regras claras, preferencialmente estipu-
ladas em clausulas contratuais com as empresas
contratadas. E essencial assequrar o armaze-
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namento e o compartilhamento seguro dessas
informacdes, bem como a possibilidade de eli-
minacdo dos dados coletados. Além disso, 0s
dados devem ser utilizados exclusivamente para
0 controle de acesso, em conformidade com
sua finalidade principal: a seguranc¢a. O condo-
minio deve garantir que as imagens e digitais
sejam criptografadas e armazenadas de for-
ma segura, reduzindo riscos de vazamento ou
uso indevido.

Ndo se pode esquecer que os condominios sdo
obrigados a proteger os dados pessoais das pesso-
as, tanto no meio fisico como no digital, trazendo
a premissa da boa-fé para o tratamento dessas in-
formacdes. A coleta desses dados ndo pode ocor-
rer para fins discriminatérios, ilicitos ou abusivos.
O tratamento envolve toda operacdo praticada com
0s dados pessoais, como coleta, armazenamen-
to, modificacdo, transferéncia, compartilhamento
e descarte.

A LGPD trouxe uma gama de direitos para os titula-
res, que podem exigir que o controlador confirme a
existéncia de tratamento dos seus dados pessoais,
0 acesso, a retificacdo, a eliminacdo, o compartilha-
mento e o0 consentimento, para 0s casos que a lei
ndo excepciona esta exigéncia.

A necessidade de seguranca digital se estende tan-
to aos responsaveis pela operacdo dos sistemas
dentro dos condominios quanto as empresas par-
ceiras. Além disso, o contrato com empresas que
operam dados pessoais deve incluir ¢
ras quanto ao compartilhamento de dados e a proi-
bicdo de tratamentos incompativeis com a LGPD.

ausulas cla-

E inegével que a inteligéncia artificial traz grandes
beneficios para a gestao condominial, e seu uso
deve ser pautado pela responsabilidade e transpa-
réncia. Dessa maneira, a tecnologia e a protec¢do de
dados podem caminhar juntas.
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DE INTERESSE SOCIAL

Por Solange Cardozo - Sindica profissional - solange_cardozo@yahoo.com.br

Vocé ja ouviu falar em condominio de interesse social?

Eles existem para trazer a igualdade entre os po-
vos, para facilitar o sonho da casa propria com
valor acessivel, ou simplesmente para pessoas de
baixa renda ou moradores em situacdo de risco e
vulnerabilidade que sdo inscritas no “sistema de ca-
dastro habitacional de interesse social” para serem
contempladas pelo governo através de sorteios.
Depois de feito o cadastro Unico, a selecdo depen-
dera do programa de cada estado ou cidade.

Condominio Vivo

Uma jornada de reflexdo e aprendizados

Rosalia Schmuck Zardetto

Conheca estratégias que transformam nao apenas espagos
fisicos, mas lares vibrantes e unidos. E uma imersao calorosa
na qual os leitores — sindicos, condéminos e profissionais do
setor — podem apreciar ideias, insights e histdrias vividas pela
autora, que moldaram este livro Unico e especial.

GESTAO EM CONDOMINIOS DE

INTERESSE SOCIAL

Administrar um conjunto habitacional é um de-
safio para os sindicos. Muitos deles consideram
que a maior dificuldade é a questdo dos costu-
mes e do modo de viver desses novos morado-
res, pois, imaginem comigo: 0 esgoto passava na
porta da casa ou do barraco em que viviam; eles
ndo pagavam agua ou luz, vivendo de ligacBes
elétricas clandestinas (os famosos “gatos”) e co-
locando todos em risco; criancas correndo des-
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calgas atras de pipas e aquela gritaria. Geracdo
“raiz"! Mas, de repente, eles tém que dividir o es-
paco do hall e a drea comum, respeitando regras.
Neste momento, o sindico tem que pensar em
estratégicas que possam ajudar a todos a viver
em coletividade.

Eu, como sindica de conjunto habitacional, adoro
contar como, de um simples conjunto cheio de de-
safios, nos tornamos referéncia e exemplo de con-
dominio em nossa cidade. No meu caso, eu pre-
cisava trazer para os moradores a experiéncia de
conviver em um ambiente harmonioso, mostrando
a eles como é possivel criar criancas e fazer deles
bons cidaddos.

Fiz um trabalho social junto com outros parceiros
- pois ndo fazemos nada sozinhos -, e levei rodas
de conversas com temas como “morar em condo-
minio”, “empatia”, entre outros. Imagine que nessas
rodas os moradores se conheceram e se identifica-
ram com as mesmas dores. Esse espaco era voltado
para idosos e adultos que, as vezes, passavam o dia
em casa, tendo aquele momento como uma distra-

¢do e aprendizado, além de um belo café da tarde.

Com a criangas, ndo foi diferente. Levamos um pro-
jeto chamado “pequenos grandes herdis” para Ihes
ensinar sobre telefone de emergéncias, a ndo brin-
car com extintores e a identificar algumas formas
de abusos, saber onde buscar ajuda e ligar para a
portaria ou sindica, policia, Samu e bombeiros.

Para adolescentes e mde solos, levamos capaci-
tacdo, cursinho rapido de sobrancelhas, barbeiro,
colocar dilios, trancas... foi um sucesso! Ganhamos
todos os materiais e tivemos varios voluntdrios
da area.

Consequi utilizar os recursos que a propria cidade
disponibiliza como o Centro de Referéncia de As-
sisténcia Social (Cras), fui até 1a e pedi para me en-
caminhar curso e vagas de emprego para que eu
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pudesse disponibilizar aos moradores através dos
grupos de whatsapp ou no mural dos blocos.

Vocé consegue imaginar que, durante a pandemia,
algumas mades solos tinham a responsabilidade de
levar as atividades das criancas prontas, mas nao ti-
nham nem como imprimir? E se ndo entregassem
ndo recebiam a cesta basica do més! Os professo-
res me mandavam as atividades, eu imprimia no
condominio e disponibilizava para as madezinhas.
Mas o mais dificil era a mae que nem sabiam ler e
escrever; como ajudaria seu filho? Pedimos refor-
¢O Nos grupos: “‘quem pode ajudar uma mdezinha
com esta questdo”, e sempre tinhamos um volun-
tario; no final, ninguém ficava fora da escola e sem
cesta basica.

Com a saude, também conseguimos uma ateng¢ao
depois da pandemia: a UBS deixa nossos agenda-
mentos de consulta na porta do condominio, ina-
creditavel, ndo é?

Conjunto habitacional ndo é carente de dinheiro e
sim de informacdo. Como sindica, fiz e faco dessa
forma, pois a gestdo se torna mais tranquila den-
tro da realidade da cultura em que esta inserida.
Algumas das vezes que os moradores tinham atitu-
des erradas era por ndo saberem o que era o cer-
to. Hoje pagar agua e luz traz dignidade, e pagar a
taxa de condominio é qualidade de vida.

Prazer, condominio de interesse social, vulgo con-
junto habitacional!



https://api.whatsapp.com/send?text=Ol%C3%A1,%20estou%20compartilhando%20a%20Revista%20Direito%20e%20Condom%C3%ADnio%2042%20com%20voc%C3%AA!%20Acesse:%20https://bit.ly/DC_42%20e%20aproveite%20a%20leitura!
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L.F. Queiroz

Facilitadqr do
Condominio

L. F. Queiroz

Adquira agora

RIEGEH
LUIZ FERNANDO DE QUEIROZ

| LEGISLAGAD DO
CONDOMINIO

Legislagédio do
Condominio

Olga Maria Krieger e
L. F. Queiroz

Adquira agora

SERGIO GOUVEIA

‘SAIA DO CADS FINANCEIRD
E ALCANCE RESULTADOS
SURPREENDENTES

SIN

Finangas
para Sindicos
Sérgio Gouveia

Adquira agora

Fébio Barletta
Daniele Barletta
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Gestao
Condominial

Eficie

Gestdo
Condominal
Eficiente

Fabio e Daniele Barletta

Adquira agora

Os Segredos do
Sindico de Sucesso

Fabio e Daniele Barletta

Adquira agora
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YRS

Vidaem
Condominio

Luiz Fernando de Queiroz

Adquira agora
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(o) Conqlomin.io
nos Tribunais

L. F.Queiroz e
Pollyana E. Pissaia

Adquira agora

AILTON TERTULIANO
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o0s ﬂ PILARES PARA UMA

GESTAO CONDOMINIAL DE SUCESSO
Bonijiiris

Sindico
Gestor

Ailton Tertuliano

Adquira agora

RODRIGO KARPAT

QUESTGES
RECORRENTES
DA VIDA EM CONDOMINIO
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Questoes
Recorrentes da Vida
em Condominio
Rodrigo Karpat

Adquira agora

Coisas Béasicas
do Condominio

Luiz Fernando de Queiroz

Adquira agora

LUIZ FERNANDO DE QUEIROZ

CONDOMINIO
EM FOCO:&:is

Condominio
em Foco

L. F. Queiroz

Adquira agora

e

INADIMPLENCIA

X6,
Inadimpléncia!

Robéria Morais
e Caroline Pio

Adquira agora
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Com dinheiro em caixa o sindico
pode investir em melhorias e manter
todas as manutencées em dia.

Uma gestao financeira sélida
transforma seu condominio em um
lugar mais seguro e confortavel!

aib A mais
atraves do
QR Code

www.vivaocondominio.com.br/condominios-garantidos
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