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Folha do Simdico

* BRASILIA E REGIOES *

Agenda do Sindico

Calendario de Obrigacdes Mensais Comande, Organize
e faga a diferenga no
. ; : : : condominio!
6 7 8 9 10 1 12
N N ST N B A CURSO DE FORMAGAO E 17e18
T " APERFEICOAMENTO
DE SINDICOS NOV
Impostos Vencimento Vencimento FOIha do Sindico ,
Mensal T e BRASILIA/DF
Salarios I —
FGTS 18 | e
INSS /IRRF ) K- R —
PIS 8 | COM CERTIFICADO DE PARTICIPACAO
17 e 18 de novembro de 2025
Seicon-DF - 2025 Joma ndoeinl - BrosaOF
Piso Salarial (Seicon-DF) Apartamentos | Comercial | Casas das 19h as 22h
Office-Boy/Continuo 1.618,00 1.657,43 | 1.690,00 Inscricoes Gratuitas:
Faxineiro 1.618,00 1.657,43 1.690,00
Trab.Serv.Gerais 1.618,00 1.756,67 | 1.690,00 Oferecimento: Realizagdo: | Patrocinio Master: Apoio: Apoio Institucional:
Jardineiro 1.618,00 1.756,67 | 1.690,00 [FolhawSindieo OPUFFEE {M ROFFICE (M;oco D DCRL”,
Porteiro (Diurno e Noturno) 1.713,76 2.088,24 | 1.906,29 Patrocinio-
Garagista (Diurno e Noturno) 1.647,88 2.088,24 | - {é} 8B oo seecr. confianca Gescama)
Zelador 1.737,52 2.088,24 1.739,52 Shb oePer  (Jlen9 bl AQul Wsicoos DECOR
Aux.de Escritorio/Administragdo 2.082,61 2.202,99 |2.101,43 1kg de alimento nao perecivel
viga | - 2.088,24 1.906,29
Encarregado 2.085,62 2.661,65 2.138,59 'I'ubelu do INSS - 2025 m
Vale Alimentagdo 9,32,52? 46'3720 43;20 De Olj);szt:eli?:‘(;:)o Al7lq5l:;:ta Valor da Cmaii":ﬁ;‘;f:ﬂ‘;‘:'a 65,00 = =
Trabalhado Trabalhado 2 2 2 ®
Valdade 37122025 | De 1.518,01até 2.793,88 9% | Remuneragao até 1.906.04 FO“la do SIHE!!QD
De 2.793,89 até 4.190,83 12%
Sindiservicos-DF - 2025 De 4.190,84 até 8.157,41 |  14%

Publicagao Mensal da:

Piso Salarial Terceirizagao
A te de Portari 1.900,20 Salario Minimo —
s T Teto Méaximo 8.1517,41 Valor do Salario Minimo 1.518,00 ] ROFFICE
Auxiliar Administrativo 1.802,16 ) ’ T
Auxiliar de Servigos Gerais 1.743,69 | Salario Minimo para 2025 | R$ 1.518,00 Tel.: (61) 3011-7300
Encarregado de Limpeza 3.383,50
Encarregado Geral 4.220,33 Autorizado o uso da marca por:
Garagista 1.900,20 Tabela do IRRF - 05/2025
Jardineiro 2.547,37 Base de Cilculo Aliquota Deduzir {b ] ROFFICE
Office-Boy/Continuo 1.743,69 De 0,00 ate 2.428,80 0,00% 0,00 \
Zelador 1.900.20 De 2.428,81 até 2.826,65 7,50% 182,16 . .
De 2.826,66 até 3.751,05 15,00% 394,16 Diretor Geral / Editor:
Aldo Araujo Silva Junior
. - 44,30 De 3.751,06 até 4,664,68 22,50% 675,49 folhadosindico@hotmail.com
Vale Alimentagdo Dia -
Trabalhado Acima de 4.664,68 27,50% 908,73 q s
Designer Grafico:

,
Indice de Custos Condominiais

Més: Dezembro/24

Harlen Borges Frigo

indice Base Dez/01 - 100,000 Formato:
Total Geral Pessoal/lEncargo Manut. de Equipamentos Conservagdo e Limpeza m Digital
o, o, o, o, 0 o,
Var % Var. Distribuigdo:
Download Gratuito
dez/23 | 477,952 | 022 | 344 | 344 [489,859| 000 | 470 | 4,70 | 433,654 | 033 | 832 | 832 [513,501| 0,74 | -318 | -3,18 | 453,091 | 061 | 253 | 263 |445420| 0,74 | -3,18 | -3,18 10 Oo‘évgt',:
d isparos
jan/24 (479,133 | 025 | 025 | 340 |491,737| 038 | 038 | 510 |433,654| 000 | 000 | 686 |513,860 | 007 | 0,07 | 331 |453,689| 013 | 013 | -2.66 |445732| 0,07 | 007 | -331 P
fev/24 478,561 | 012 | 013 | 327 |491,737| 0,00 | 0,38 | 510 |433,654| 000 | 000 | 686 |511,188 | 0,52 | 045 | 3,76 | 451,200 | 055 | -042 | -345 | 443,414 | 052 | 045 | 376 Abrangéncia:
mar/24 | 478,045 | 011 | 002 | 315 |491,737 | 000 | 038 | 510 |433,654| 0,00 | 000 | 6,86 |508,785| -047 | 0,92 | 4,26 | 448,936 | 050 | -0,92 | 3.90 | 441,330 | 047 | 092 | 426 Brasil
abr/24 | 478,392 | 007 | 009 | 345 |491,737| 000 | 038 | 510 |433,654| 0,00 | 000 | 6.86 |510,363| 031 | -0.61 | -3.04 | 450,576 | 037 | -0.56 | 2.84 | 442,698 | 031 | -061 | -3.04
maif24 483,523 | 107 | 117 | 381 |491,737| 000 | 038 | 510 |455390| 501 | 501 | 518 |514905| 0389 | 027 | -0.34 | 452,966 | 053 | -0.03 | -0.92 | 446,638 | 089 | 027 | -034 Contatos:
junj24 | 484,408 | 018 | 135 | 445 |491,737| 000 | 038 | 510 |455390| 0.00 | 501 | 518 [519,076 | 081 | 109 | 244 |456,687 | 0482 | 079 | 1.50 | 450,256 | 0.1 | 1.09 | 2.44 (61) 3011-7311
juvza |a8a7sa| 007 | 142 | 469 [491.737] 000 | 038 | 510 [asa00a| 028 | 471 | 488 |522242| 061 | 170 | 381 [aseas3| 032 | 112 | 245 [ 53002 061 | 170 | 380 folhadosindico@gmail.com
www.folhadosindicodf.com

ago/24 | 484,941 | 004 | 146 | 477 [491,737| 000 | 038 | 510 | 453,584 | -011 | 460 | 476 |523,757 | 029 | 200 | 4,26 |458,848 | 015 | 127 | 281 454,316 029 | 200 | 4.26
set/24 (485,625| 0714 | 161 | 488 |491,737| 0,00 | 038 | 510 |453,584| 000 | 460 | 494 527,004 062 | 263 | 452 |461,641| 061 | 189 | 332 |457,133| 062 | 263 | 452

A Folha do Sindico nédo se responsabiliza
outi24 | 502,836 | 354 | 521 | 557 |518,558| 545 | 586 | 586 |453,584| 0,00 | 460 | 494 |535014| 152 | 419 | 558 |467,644| 130 | 321 | 437 |464,081| 152 | 419 | 558 por conceitos e idéias emitidos em artigos
novi24 | 504,263 | 028 | 550 | 574 |518,558| 000 | 586 | 586 |453,584| 000 | 460 | 494 |541,969 | 130 | 554 | 633 472,924 | 113 | 438 | 501 |470,114| 130 | 554 | 633 assinados ou em matérias pagas. Proibida

reproducédo total ou parcial, sem prévia
dez/24 | 505,330 | 021 | 573 | 573 |518,558| 0,00 | 586 | 586 |453,584| 0,00 | 460 | 460 |547,064 | 094 | 654 | 654 |477,220| 091 | 533 | 533 |474,533 | 094 | 654 | 654 autorizagio da JR Office.
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TABELA REFERENCIAL

Folha do Simdico

de Pré-labores Condominiais do DF

Outubro de 2025

Oferecimento:

¥sicooB

T!pc BRMil
Regiées DUNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES
Administrativas e01a36 De 37a60 | De 61a132 | De 133 a 250 | De 251 a 350 | De 351 a 1.000
Entre: (R$) Entre: (R$) Entre: (R$) Entre: (R$) Entre: (R$) Entre: (R$)
Aguas Claras 985a 1.577 | 1.578 22.368 | 2.369 a 3.154 | 3.155 a 4.747 | 4.748 a6.317 | 6.318 a2 21.536
Asa Sul/Norte 1.577 a2.368 | 2.369 a 3.154 | 3.155 a 4.747 | 4.748 2 4.925 | 4.926 a 5.687 | 5.688 a 12.203
Ceilandia 787 a1.163 | 1.164a1.512 | 1.513 a2 1.687 | 1.688 2 2.398 | 2.399 a 3.374 | 3.375 a 8.520
C. A. Vicente Pires 955a1.163 |1.1.64a1.413| 1.414a1.577 | 1.578a1.972 | 1.97322.410 | 2.411 a4.305
Cruzeiro 1.577a1.770 | 1.771 a 2.242 -- -- -- --
Gama 1.577 a1.770 | 1.710 a 2.242 | 2.243 2 2.440 | 2.441 a3.154 | 3.15524.880 | 4.881 a 8.053
Guara 985 a2.2420 | 2.243a2.871 | 2.872a3.516 | 3.517 a4.192 | 4193 a 6.537 | 6.538 a 11.124
Noroeste 1.577 a2.514 | 2.515a3.157 | 3.158 a4.195 | 4.196 a 5.831 | 5.832 2 7.377 | 7.378 a 14.200
Riacho Fundo 786 a1.075 | 1.076a1.577 | 1.578 a1.770 | 1.771a2.178 | 2.179 a3.533 | 3.534 a 4.495
Samambaia 786a1.577 | 1.578a1.792 | 1.793a2.760 | 2.761 a 3.154 | 3.155a4.736 | 4.737a7.770
Sobradinho 1577 22.119 | 2.120 @ 2.222 | 2.223a2.726 | 2.727 a 3.364 | 3.365 a 4.560 | 4.561 a 6.660
Taguatinga 1.577 2 1.880 | 1.881 a2 2.367 | 2.368 2 2.851 | 2.852 2 3.364 | 3.365a4.146 | 4.147 a 4.427
Sudoeste 1.577 a2.242 | 2.243 a 3.157 | 3.158 a 4.304 | 4.305 a2 5.202 | 4.203 2 6.183 | 6.184 a 15.788
Mangueiral - - e = -- 4,736 a 6.318
Octogonal 1.217 a 1.577 | 1.578 a 2.404 | 2.405 a 3.335 | 3.336 a 4.034 — -
Lago Sul/Norte 1.577 @ 2.242 | 2.243 2 2.762 | 2.763 a 3.408 | 3.409 a 4.394 | 4.395 a 5.554 | 5.555 a 16.149
Nicleo Bandeirante | 787 31.577 | 1.578a2.151 | 2.152a2.922 | 2.923 a 3.245 | 3.246 a 3.767 -

*Sujeita a alteragdes - Valida até 31/12/2025

OBSERVACOES

1- Os valores nominais constantes na TRPC/2025, seguem as referencias de dados pesquisados por amostragem nos condominios do DF, com valores minimos
e maximos praticados em cada regido administrativa pesquisada, considerando a realidade econdmico-financeira de cada regido administrativa e suas
especificidades;

2- Isengéo — Para todas as categorias de valores de pré-labores condominiais previstos devem ser considerados também como pagamento de proé-labore
indireto aisencéo de (1) umataxa condominial da unidade do sindico;

3- Subsindico- Sao duas as referencias de remuneragao do subsindico: a) apenas a iseng¢édo de uma taxa condominial, ou: b) o pagamento de ¥z valor referencia
de pré-labore condominial constante nesta tabela considerando a regido administrativa;

4- Condominios Clube — Os condominios classificados como "Clube" sdo aqueles com grandes torres residenciais (normalmente acima de 800 unidades) e
revestido de complexo comercial agregado, além de area coletiva de grande complexidade e variedade como: piscinas, quadras de esportes, auditérios, Home
Cinema, academia, saldo de beleza, brinquedoteca, espagos gourmet dentre outras areas coletivas, acrescenta-se aos pro-labores previstos na TRPC/2025 o
percentual de 10% a 12% em média;

5- Condominios Comerciais —No caso de condominios comerciais ou mistos, acrescenta-se ao pro-labore referencial o percentual de 7,35% a 14%;

6- Sindico Profissional — As remuneragées dos sindicos profissionais sofrem acréscimo médio de 20% a 35% sobre o valor referencial previsto na TRPC/2025,
em virtude de custos operacionais com mao de obra especializada, logistica, impostos incidentes e despesas gerais sobre a prestagao de servigos;

7- Gestao de Obras — Em caso de necessidade de planejamento, organizagdo e acompanhamento por parte do sindico na gestdo operacional de obras
presentes ou futuras, acrescenta-se aos parametros de valores dessa tabela, o valor intermediario correspondente a Regido Administrativa.
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A BOMBA FISCAL NO
COLARINHO DO SiNDICO

Responsabilidade Tributaria do Sindico é real e pode gerar
problemas graves se ignhorada

depois de deixar a fun-

¢Go de sindico, uma inti-
magdo da Receita Federal
ou da prefeitura para res-
ponder por tributos néo
pagos durante sua gestéo.
Parece exagero?¢ Pois sai-
ba que essa é uma situa-
cGo real e cada vez mais
comum em condominios
que ndo tratam com se-
riedade suas obrigagdes
tributdrias.

Imogine receber, anos

A figura do sindico vai
muito além da gestdo de
conflitos entre vizinhos ou
do conserto do elevador.
Ele é o responsével legal
pela administracdo do
condominio — e isso in-
clui também o campo tri-
butdrio, o que pode resul-
tar em sangdes financeiras
e até responsabilidade
pessoal por omissdes ou
irregularidades fiscais.

Quem paga a conta?

Em regra, o condomi-
nio € uma pessoa juridica
sem fins lucrativos. Isso, no
entanto, ndo significa que
estd isento de obrigacdes

A melhon

fiscais. Pelo contrério: tri-
butos como o INSS sobre
a folha de pagamento, o
ISS sobre a contratacéo de
prestadores de servigos, e
a retengéo do IRRF sGo ro-
tineiros em condominios
residenciais e comerciais.

De acordo com o ad-
vogado tributarista Da-
niel Morais, “o sindico,
como representante legal
do condominio, pode ser
responsabilizado  pesso-
almente caso haja dolo,
fraude ou omissGo no
cumprimento dessas obri-
gagoes”.

Ou seja, se durante sua
gestéo o sindico deixar de
reter e recolher tributos de-
vidos — e for comprovado
gue houve negligéncia ou
mé&-fé — ele pode ter seus
bens pessoais atingidos
por uma execucdo fiscal.

A armadilha das
retencoes

Contratar uma em-
presa de jardinagem ou
uma firma de seguran-
ca pode parecer simples,
mas hd uma série de exi-

FINANCEIRA PARA
CONDOMINIO

8
iz

géncias tributdrias em-
butidas nesses contratos.
Sempre que um servigo é
prestado ao condominio,
a administracdo deve ava-
liar se hd obrigatoriedade
de reter tributos como:

* ISS (Imposto Sobre
Servicos): varia confor-
me o municipio.

* INSS: obrigatério so-
bre méo de obra for-
necida.

* IRRF: quando os pa-
gamentos ultrapassam
determinados valores.

Essas retengdes devem
ser recolhidas dentro dos
prazos legais e declaradas
corretamente por meio
de obrigacdes acessérias
como a DIRF, DCTFWeb e
o eSocial.

A sindica Adriana Tei-
xeira, de um condominio
na zona sul de Séo Paulo,
viveu essa dor de cabeca
na pratica. “Contratamos
uma empresa para pintar
a fachada, mas esquece-
mos de reter o ISS. Um
ano depois, o condominio
foi autuado. Tivemos que
pagar com multa e juros.
Foi um susto”.

Como evitar auvtuacoes
fiscais?

Prevenir problemas
tributdrios exige atencéo
aos detalhes e uma boa
assessoria contdbil. Veja
algumas dicas prdticas
para evitar cair nas arma-
dilhas fiscais:

* Mantenha regularida-
de no CNPJ do con-
dominio e atualize os
dados junto & Receita
Federal;

* Sempre consulte um
contador antes de con-
tratar empresas tercei-
rizadas;

* Verifique a obrigato-
riedade de retencdo
antes de efetuar qual-
quer pagamento a
prestadores;

* Recolha e declare tri-
butos dentro dos pra-
Z0s;

* Solicite e mantenha
certiddes negativas
dos prestadores e do
préprio condominio;

* Documente todas as
decisdes financeiras e
contratuais em atas e
relatérios de gestéo.

Embora néo se espe-

(== i) i
: = — -»hlii

C1LOTE 9/10 LOJA 4 - TAGUATINGA CENTRO - BRASILIA/DF

(61) 99852-5725 | (61) 99827-9175 | (61) 99650-7013

re que o sindico conheca
profundamente a legisla-
cdo tributdria, é sua obri-
gacdo ter nocdes bdésicas
e cercar-se de profissio-
nais habilitados.

“Boa parte das autu-
acdes que vemos vém de
falta de informagdo. Um
simples esquecimento de
reter o INSS sobre a fo-
lha ou um erro no eSocial
pode custar caro”, afirma
a contadora Marilia Vas-
concellos, especializada
em condominios.

A recomendacéo é cla-
ra: o sindico informado é
condominio protegido.

A gestdo condominial
moderna exige mais do
gue boa vontade. Em um
cendrio fiscal cada vez
mais rigido e digitalizado,
a negligéncia pode custar
caro. E, no fim das con-
tas, o sindico pode acabar
arcando com uma divida
gue ndo é sé moral, mas
também financeira.

Por isso, se vocé é sin-
dico — ou pretende assu-
mir o cargo —, lembre-
-se: com o poder vem a
responsabilidade. E ela
também é tributdria.

Fonte: Da Redacdo
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Folha do Simdico

COLUNA PERGUNTEAO
D

Condominio

Aldo Junior

Com Dr. Condominio - Especialista em Gestéo Condominial e Diretor
Executivo da JR Office Assessoria Condominial em Brasilia-DF

Vocé tem duUvidas sobre a administracéo do seu prédio, regras de convivén-
cia ou direitos e deveres como condémino?¢ A coluna “Pergunte ao Dr. Con-
dominio” responde, mensalmente, as principais perguntas dos leitores com
a experiéncia de quem entende do assunto!

1. O sindico pode contratar um prestador de servico sem aprova-
¢ao da assembleia?

Resposta: Sim, o sindico tem autonomia para contratar prestadores de ser-
vico para manutencdes rotineiras ou emergenciais, desde que respeite os
limites orcamentérios aprovados na assembleia. Para obras que envolvem
altos valores, reformas estruturais ou que impactem a coletividade, é neces-
s@rio aprovacéo prévia dos condéminos, conforme a convengdo e o Cédigo
Civil. Transparéncia e comunicagéo sdo sempre recomendadas, mesmo nos
casos onde a autorizagdo formal ndo é exigida.

2. Existe um hordrio legal para uso de dreas comuns como saléao
de festas e academia?

Resposta: A legislacdo ndo determina um hordrio fixo, mas é comum que
o regulamento interno ou a convencdo estipulem regras especificas. Em ge-
ral, deve-se respeitar os hordrios de siléncio (das 22h as 7h, na maioria das
cidades), mesmo dentro das dreas comuns. Eventos no saldo de festas, por
exemplo, podem ter hordrio estendido mediante autorizagdo, desde que ndo
perturbem a vizinhanca. O importante é o bom senso e o respeito mdtuo
entre os moradores.

3. O condominio pode se responsabilizar por objetos roubados
dentro dos apartamentos ou veiculos na garagem?

Resposta: Em regra, ndo. O condominio néo é responsével por furtos ocor-
ridos dentro de unidades privativas ou veiculos estacionados, salvo se hou-
ver comprovacdo de falha direta na prestagdo de seguranga, como portéo
aberto por negligéncia ou auséncia de vigilancia contratada. Porém, muitos
condominios possuem cldusulas de isencéo de responsabilidade no regula-
mento, o que reforca a importéncia da leitura atenta desses documentos por
parte dos moradores.

4. Morador inadimplente pode participar e votar em assembleias?

Resposta: Pode participar, mas ndo pode votar. O Cédigo Civil (art. 1.335)
deixa claro que o condémino inadimplente tem direito & voz, mas ndo ao
voto nas decisdes assembleares. Essa regra vale inclusive para assembleias
online. A excec@o ocorre se a convengdo do condominio disser de forma di-
ferente — por isso, é fundamental conhecé-la. E atengdo: mesmo sem votar,
o inadimplente pode ser afetado pelas decisées tomadas na reuniéo.

Tem uma duvida para o Dr. Condominio?

Envie sua pergunta para o email folhadosindico@gmail.com e
ela pode ser respondida na préxima edigao!

Outubro de 2025

COMISSAO APROVA

PROJETO QUE MULTA
QUEM DEIXAR
CRIANCA SOZINHA
EM CONDOMINIO

Comisséo de Pre-

vidéncia, Assis-

téncia Social, In-
fancia, Adolescéncia e
Familia da Cdmara dos
Deputados aprovou um
projeto de lei que pre-
vé multa de cinco a 20
saldrios minimos para
gquem deixar crianga
menor de 12 anos sem
supervisdo em veiculos,
coberturas ou édreas de
uso comum em condo-
minios, como piscinas e
elevadores.

A medida serd incorpo-
rada ao ECA (Estatuto
da Crianga e do Adoles-
cente). O texto também
estabelece multa de trés
a 10 saldrios minimos
para sindicos que néo
afixarem, em local visi-
vel, informagdes sobre
faixas etdrias e condi-
cdes de uso dos espa-
cos compartilhados.

A proposta aprova-
da é o substitutivo da
deputada Laura Car-

o 2 5
L el

neiro (PSD-RJ) ao PL
4309/20, da ex-depu-
tada Flordelis (RJ), e ao
PL 237/21, que tramita
apensado. De acordo
com a relatora, a verséo
ajusta a redagdo e ade-
qua o conteddo ao ECA.

“E muito importante
que esteja prevista a res-
ponsabilidade do poder
publico, dos sindicos ou
gualquer outro adminis-
trador de prédios e con-
dominios, além dos pais
ou responsdveis, pela
supervisdo de criancas
e adolescentes a fim de
evitar acidentes”, decla-
rou Laura Carneiro.

O texto segue ago-
ra para andlise das co-
missdes de Financgas
e Tributagdo e de CCJ
(Constituicdo e Justica e
de Cidadania). Para se
tornar lei, ainda precisa
ser aprovado pela Cé-
mara e pelo Senado.

Fonte: CNN Brasil

Escolha o Melhor em
Solucgdes e Negbcios

Imobilidrios!

Condominio

Aldo Junior

CRECI/DF 6504

(61)98209-9999©
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COMPRADOR REGISTRADO NA MA,TRiCULA DO
IMOVEL RESPONDE POR CONDOMINIO, MESMO
SEM RECEBER AS CHAVES

s compradores s@o
responsdveis pelo
pagamento  das

cotas condominiais a par-
tir do momento em que fi-
guram como proprietérios
na matricula do imdével,
ainda que ndo tenham
recebido as chaves. A de-
cisGo é da Quarta Turma
do Superior Tribunal de
Justica (STJ), que consi-
derou a natureza propter
rem da obrigacéo para
afastar a necessidade de
demonstracéo da relagdo
juridico-material entre o
promissdrio comprador e
o condominio.

O colegiado seguiu
por unanimidade o voto
do relator, ministro Jodo
Otdvio de Noronha, ao
reconhecer a responsabili-
dade dos executados, pro-
missdrios compradores do

1l

0
0

TERCEIRIZAGCAO
DE MAO DE OBRA

Especializada em
Condominios

imoével em questdo, pelos
respectivos débitos con-
dominiais. Com isso, foi
permitido ao condominio
buscar o pagamento das
cotas por meio da execu-
cdo de titulo extrajudicial,
ficando afastadas as teses
antes acolhidas pelo Tri-
bunal de Justica de Séo
Paulo (TJSP) nos embar-
gos G execugdo.

A agdo teve origem
na cobranca de despesas
condominiais  vencidas
antes da imissdo na pos-
se dos compradores. Eles
alegaram que, embora
constem como proprie-
térios na matricula, néo
receberam as chaves do
imével, jamais foram imi-
tidos na posse e apenas
visitaram o condominio
uma vez, razdo pela qual
ndo poderiam ser respon-

sabilizados por despesas
condominiais. Assevera-
ram que, mesmo haven-
do “habite-se” e registro,
sem a entrega das chaves,
o promissério comprador
ndo poderia ser compeli-
do ao pagamento de con-
dominio.

Registro torna
comprador
responsavel pelas
cotas condominiais

J& o condominio sus-
tentou que os promissd-
rios compradores sdo os
legitimos  proprietdrios,
segundo a matricula do
imével, sendo que a divi-
da condominial pode ser
exigida do proprietério re-
gistral ou de quem exerca
dominio ou posse, dada

Cuidamos do sev condominio
com qualidade e sequranca!

Clientes B2B tém vantagens especiais

sem custos adicionais como:

e Piscineiro

e Jardineiro

e Pequenos reparos

® Manutencéao elétrica e hidraulica

® Dedetizacdo

Solicite um orcamento
sem compromisso!

sua natureza em fungdo
do bem, inclusive com
possibilidade de sucesséo
do polo passivo na execu-
cdo.

O TISP negou pro-
vimento & apelacdo do
condominio e manteve a
sentenca que extinguiu a
execucdo por ilegitimida-
de passiva dos compra-
dores. No STJ, o ministro
Noronha lembrou o julga-
mento do REsp 1.910.280,
quando a Segunda Segdo
concluiu que, pela natu-
reza das cotas condomi-
niais, devem responder
pela divida tanto o pro-
prietdrio registral do imé-
vel quanto aquele imitido
em sua posse por forca
do contrato de compra e
venda ndo levado a regis-
tro, independentemente

da ciéncia do condominio
sobre o negécio juridico.

“A propriedade do bem
imével lhes fora transferi-
da mediante registro pU-
blico no competente regis-
tro de iméveis, atribuindo
aos executados a condi-
¢Go de condéminos, obri-
gados a contribuir com as
respectivas cotas decor-
rentes da propriedade da
fracéo ideal do bem”, ex-
plicou o relator.

O ministro ainda res-
saltou que a falta de entre-
ga das chaves nédo afasta
essa responsabilidade,
mas pode fundamentar
um direito de regresso
contra a construtora ou o
vendedor, o que ndo afeta
o condominio.

Fonte: www.stj.jus.br
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TST IMPOE 10
SALARIOS A PORTEIROS
SUBSTITUIDOS POR
PORTARIA VIRTUAL

Tribunal  Supe-
rior do Trabalho
(TST)  decidiu

gue condominios que
substituirem  porteiros
por sistemas de portaria
virtual terdo de pagar
uma indenizagdo equi-
valente a dez pisos sa-
lariais da categoria aos
profissionais dispensa-
dos. O caso foi julgado
com base na convencdo
coletiva dos trabalhado-
res e dos condominios
de Sdo Paulo, que prevé
o pagamento adicional
guando o posto é elimi-
nado por automagdo.

A decisGo cria um
precedente  importan-
te ao reconhecer que
a substituicio humana
por tecnologia ndo ex-
clui a necessidade de
compensacdo  social,
reforcando a validade
das cléusulas sindicais
diante de mudancas es-
truturais no mercado de
trabalho. Na prdtica, o
valor pode ultrapassar
R$ 20 mil por funcioné-
rio, considerando o piso
paulista de R$ 2096,09.

O tribunal enten-
deu que a norma ndo
impede a adocéo de

sistemas virtuais, mas
estabelece um meca-
nismo de protecdo ao
trabalhador diante do
avanco da digitalizagdo
nas portarias, que vem
se expandindo em gran-
des cidades. Essa deci-
s@o pressiona sindicos e
administradoras a recal-
cular o custo da automa-
¢do, |4 que o investimen-
to em tecnologia passa a
incluir potenciais passi-
vos trabalhistas. O setor
de seguranga eletrénica
e facilities também deve
rever contratos para pre-
ver  responsabilidades
em casos de substituicdo
de pessoal.

A tendéncia é que
o tema se espalhe por
outras regides do pais
e reforce a atuagéo dos
sindicatos, que veem na
deciséo uma vitéria em
meio & crescente adogdo
de solugbes digitais para
controle de acesso e vi-
giléncia remota.

Fonte: Tribunal Superior
do Trabalho, Sindicato
dos Trabalhadores em
Edificios e Condominios
de Séo Paulo

v
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DICAS RAPIDAS PARA
SINDICOS EFICIENTES

importancia de boas
prdticas na gestdo
condominial

Ser sindico é muito mais
do que administrar contas
e fiscalizar servigos: é lide-
rar pessoas, resolver con-
flitos e garantir que a vida
em comunidade seja equi-
librada e sustentdvel. Por
isso, pequenas atitudes no
dia a dia fazem toda a di-
ferenca. A seguir, algumas
dicas préticas que ajudam
sindicos — moradores ou
profissionais — a exer-
cerem uma gestdo mais
transparente, participativa
e eficiente.

1. Comunicacgéo é tudo

Mantenha os condémi-
nos informados sobre de-
cisdes, financas e obras.
Transparéncia evita rumo-
res e fortalece a confian-

ca.

2. Planeje antes de
agir

Elabore um cronogra-
ma de manutencdo e um
plano financeiro anual.
Antecipar problemas ¢é
mais barato do que corri-
gir falhas.

3. Seja imparcial

*. MONTAGEME INSTALAGCAO DE COBERTURAS
*. MANUTENGAO DE FACHADAS
= INSTALAGAO DE REVESTIMENTOS

= PINTURA PREDIAL
=. LIMPEZA E CONSERVAGCAO
=. SILICONIZACAO

= SERVICOS DE ALPINISMO INDUSTRIAL

= SERVICOS DE ANCORAGEM
= EOUTROS

Trate todos os morado-
res com igualdade. Evite
favoritismos ou decisdes
baseadas em afinidades
pessoaqis.

4. Invista em
conhecimento

Busque cursos de ges-
tdo condominial, direito
e lideranca. Um sindico
preparado toma decisdes
mais seguras e assertivas.

5. Delegue com
sabedoria

Confie em prestadores
de servico qualificados e
no conselho. Delegar ta-
refas néo é fraqueza — é
estratégia.

6. Resolva conflitos
com empatia

Escute as partes envol-
vidas e busque solucdes

Ya

=l
equilibradas. O didlogo é
a chave para a convivén-
cia harménica.

7. Avalie seu
desempenho

Faca reunides periddi-
cas para revisar resulta-
dos e ouvir sugestées. Um
bom lider aprende com o
retorno da comunidade.

As melhores gestdes
condominiais ndo depen-
dem apenas de regras ou
procedimentos, mas da
postura do sindico diante
dos desafios didrios. Boas
praticas, quando aplica-
das com consténcia, ge-
ram confianga, reduzem
conflitos e promovem um
ambiente mais harmonio-
so e valorizado.

Um sindico atento, éti-
co e preparado é o alicer-
ce de uma comunidade
saudével — e cada agdo
positiva se reflete em qua-
lidade de vida para todos
os moradores.

AV. CONTORNO 405 LOTE 01 SALA 03 - NUCLEO BANDEIRANTE
+55 61 3025 5474 | +55 61 98557 3285 | 99247 1414
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PERFIS DE SINDICOS POSITIVOS E NEGATIVOS: AS
PERSONALIDADES MAIS INFLUENTES DA GESTAO
CONDOMINIAL

funcdo do sin-

dico sempre foi

essencial na vida
condominial, mas nos
Ultimos anos ela pas-
sou por uma verda-
deira transformacéo.
O que antes era visto
como uma atribuicdo
eventual, desempe-
nhada por um mora-
dor disposto a “resol-
ver problemas”, hoje
se consolidou como
uma atividade de ges-
tdo complexa, técnica
e estratégica. A figura
do sindico moderno
transcende o papel
administrativo — ele
é gestor de pessoas,
mediador de conflitos,
planejador financeiro
e guardido do patri-
ménio coletivo.

Essa mudanca
acompanha o cresci-
mento dos condomi-
Nios COMO MIiCrocomu-
nidades urbanas, que
demandam organiza-
¢do, transparéncia e
profissionalismo. Com
o aumento da vertica-
lizacgo das cidades e
o surgimento de em-
preendimentos cada
vez mais sofisticados,
o sindico passou a
ocupar uma posicdo
de destaque e influén-
cia, ndo apenas entre
os condédminos, mas
também no mercado
de gestdo condomi-
nial.

No entanto, assim

como
posicdo de lideran-
ca, a personalidade e
o estilo de gestdo do
sindico  influenciam
diretamente o suces-
so da administragéo.
Existem sindicos que
inspiram  confiancga,
transformam realida-
des e constroem am-
bientes sauddveis de
convivéncia. Em con-
trapartida, hd aqueles
que, pela falta de pre-
paro ou pela adogdo
de posturas autorité-
rias, omissas ou popu-
listas, comprometem o
equilibrio financeiro, a

em qualquer

harmonia e até o valor
do patrimdnio do con-
dominio.

Dessa forma, com-
preender os perfis po-
sitivos e negativos de
sindicos é fundamen-
tal para quem deseja
aprimorar a cultura
condominial, formar
novas liderancas e
consolidar boas pré-
ticas de gest@o. Este
cr’ri%o apresenta uma
andlise  comparativa
entre esses dois po-
los comportamentais,
destacando como
cada tipo de sindico

impacta a comunida-
de e qual legado deixa
em seu caminho.

O Sindico Positivo:
Lideranca e
Transformacéo

O sindico de perfil
positivo é aquele que
enxerga o condominio
como uma comunida-
de viva e em constante
evolucdo. Ele exerce
influéncia ndo apenas
pela autoridade do
cargo, mas pela cre-
dibilidade conquista-

da com transparéncia,
empatia e competén-
cia técnica.

O Sindico Gestor

E o perfil mais pro-
fissionalizado. Plane-
ja, delega, organiza
e acompanha resulta-
dos. Atua com viséo
estratégica, buscando
eficiéncia administra-
tiva e sustentabilidade
financeira. Costuma
utilizar indicadores de
desempenho e ferra-
mentas de gestdo para
fundamentar suas de-
cisoes.

O Sindico
Comunicador

Tem habilidades in-
terpessoais desenvol-
vidas e entende que a
comunicacdo é o prin-
cipal alicerce da boa
convivéncia. Ele man-
tém os conddminos
informados, promove
reunides produtivas e
cria canais de escuta
ativa. Com isso, reduz
conflitos e constréi um
ambiente colaborati-
vo.

O Sindico Educador

Investe na conscien-
tizagdo dos moradores
sobre o uso responsd-
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vel das dreas comuns,
sustentabilidade e
convivéncia ética. Sua
influéncia é educativa
e cultural, promoven-
do valores de cidada-
nia condominial.

Esses perfis sGo exem-
plos de liderangas po-
sitivas que deixam le-
gados 3e boa gestdo,
transparéncia e enga-
jomento  social. Sdo
sindicos que inspiram
confianga e valorizam
o patrimdnio coletivo.

O Sindico
Negativo:
Autoritarismo e
Desgaste

Em contraposigdo,
h& sindicos que se
destacam por atitudes
que prejudicam o am-
biente  condominial.
Embora também exer-
cam influéncia, essa
influéncia é nego’rlvo
e corrosiva, gerando
desconﬁongo e desu-
nido.

O Sindico
Centralizador

Deseja  controlar
todas as decisbes e
se recusa a delegar
funcées. Falta-lhe
confianga na equipe
e transparéncia na
administragdo.  Esse
compor’romen’ro leva &
sobrecarga e a perda
de eficiéncia, além de
gerar conflitos cons-

Folha do Simdico

tantes com condémi-
nos e conselheiros.

O Sindico Omissor

Adota uma postu-
ra passiva diante dos
problemas. Evita de-
cisdes dificeis, ndo se
comunica e ndo fisca-
liza contratos ou servi-
Gos. Sua inércia gera
prejuizos financeiros e
deterioracdo do patri-
ménio.

O Sindico Populista

Toma decisdes com
base na popularidade,
e ndo na responsabili-
dade. Reduz taxas sem
planejamento, ignora
normas e busca apro-
vacdo imediata dos
moradores. Embora
inicialmente bem-vis-
to, a longo prazo cos-
tuma deixar passivos
ocultos e desequilibrio
nas contas.

Esses perfis negativos
ilustram como a md
gestdo pode compro-
meter ndo apenas o
funcionamento do
condominio, mas tam-
bém a convivéncia e a
confianca coletiva.

A Influéncia das
Personalidades
na Cultura
Condominial

Sindicos sejam
profissionais ou mo-

radores — moldam a
cultura e o futuro dos
condominios. O perfil
gue assumem define o
nivel de transparéncia,
engajamento e bem-
-estar da comunidade.

Sindicos  positivos
tendem a formar co-
munidades coopera-
tivas e sustentdvels,
enquanto os negativos
geram ambientes de
conflito e desorgani-
zacdo.

Por isso, eventos,
cursos e premiagdes
do setor vém desta-
cando as boas praticas
de lideranca condo-
minial e promovendo
exemplos que inspi-
ram toda a categoria.

O papel do sindico
ultrapassa o simples
gerenciamento de con-
tas e manutencéo pre-
dial —ele é o eixo que
sustenta a convivén-
cia, a transparéncia
e a harmonia dentro
de uma coletividade.
Quando essa funcdo é
desempenhada por li-
deres preparados, éti-
cos e comprometidos,
o condominio prospe-
ra: hé equilibrio finan-
ceiro, valorizacdo do

atriménio e um am-
iente de convivéncia
pacifico e colaborati-
vo.

Entretanto, a pre-
senfo de gestores com
perfil negativo pode
gerar um efeito domi-
né de consequéncias
prejudiciais. O sindi-
co centralizador, ao

Anuncie!
3011-7311

restringir o didlogo
e a participacdo dos
moradores, sufoca o
senso de comunidade
e impede o surgimen-
to de novas ideias. A
falta de transparéncia
alimenta desconfian-
cas, estimulando boa-
tos, disputas e ressen-
timentos.

J& o sindico omissor
fragiliza a estrutura or-
ganizacional e finan-
ceira. Sua passividade
diante de irregularida-
des ou demandas ur-
gentes causa desper-
dicios, desvalorizacdo
do imével e descon-
tentamento coletivo. A
auséncia de lideran-
ca firme abre espago
para conflitos infer-
pessoqis e para a per-
da da credibilidade do
cargo.

O sindico populista,
por sua vez, represen-
ta talvez o risco mais
sutil e perigoso. Ao
priorizar a aprovacéo
imediata  em  detri-
mento da responsabi-
lidade técnica, toma
decisdes impulsivas,
adia investimentos ne-
cessdrios e compro-
mete a sustentabili-
dade financeira. Essa
postura, embora ini-
cialmente vista como
simpdtica, gera dese-
quilibrios orcamentd-
rios, inadimpléncia e
desgos’re moral, que
recaem sobre todos os
moradores a médio e
longo prazo.

Esses comporta-
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mentos, somados, ndo
apenas afetam a efici-
éncia administrativa,
mas também compro-
metem o bem-estar
coletivo e a confianca
na figura do sindico
elemento essen-
cial para a coeséo so-
cial do condominio.
Quando o lider falha
em ética, competén-
cia ou empatia, toda
a comunidade paga o
preco: aumenta a ro-
tatividade de morado-
res, cresce o nimero
de agdes judiciais, e
instala-se um clima de
tens@o e desdnimo ge-
neralizado.

Portanto, mais do
que identificar falhas,
é fundamental reco-
nhecer a necessidade
de formacéo continua
e de autoconhecimen-
to por parte dos sindi-
cos. A profissionaliza-
¢do, o treinamento em
gestdo de pessoas e a
busca por transparén-
cia devem ser vistos
como investimentos e
ndo como custos.

Sindicos  positivos
constroem pontes; os
negativos, barreiras. E
entre essas duas pos-
turas reside o futuro
da vida condominial:
oU se avanga rumo a
eficiéncia e a convi-
véncia sauddvel, ou se
mergulha em ciclos de
conflito e desordem. A
escolha — e a respon-
sabilidade — €, sem-
pre, de quem lidera.
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CONTRAVENCOES PENAIS EM CONDOMINIOS:
O QUE A LEI DIZ SOBRE IRREGULARIDADES NA
GESTAO E ASSEMBLEIAS

Quando o conflito entre vizinhos ultrapassa os limites do bom senso — e da lei

convivéncia em con-

dominios urbanos,

cada vez mais co-
mum nas grandes cidades
brasileiras, é marcada por
uma constante busca por
equilibrio entre interesses
coletivos e individuais.
Da partilha de espacos &
tomada de decisées em
assembleias, da fiscaliza-
cGo das regras internas
ao convivio cotidiano en-
tre dezenas — ou centenas
— de moradores, esse mo-
delo de moradia impée
desafios ndo apenas so-
ciais, mas também legais.

Muitas das desaven-
cas entre vizinhos ou en-
tre condéminos e a gestdo
do condominio costumam
ser resolvidas dentro do
préprio ambiente condo-
minial, por meio do di-
dlogo ou da mediagdo.
No entanto, hd casos em
que essas situagdes extra-
polam o campo da convi-
véncia civil e adentram o
campo do direito penal.

Ataques pessoais, ba-
rulho excessivo, ameacgas,
ofensas, falsificacdes de
documentos e até abusos
por parte de sindicos s@o
apenas alguns exemplos
de condutas que, além de
ferirem a convencéo do
condominio, podem con-
figurar contravengdes pe-
nais ou até mesmo crimes.

Nesse contexto, com-
preender quais atitudes
comuns do dia a dia po-
dem fer |mp||cagoes legais
mais graves é fundamen-
tal para moradores, sindi-
cos, conselheiros e admi-
nistradoras. Afinal, viver
em condominio ndo signi-
fica apenas pagar a taxa
condominial em dia, mas
também respeitar d|re|’ros,
regras e limites legais —
inclusive os previstos na
Lei das Contravencdes Pe-
nais e no Cédigo Penal.

Este artigo apresenta
uma visdo clara e aces-
sivel sobre as principais
contravengdes penais que
podem ocorrer em con-
dominios, especialmente
nas assembleias, e alerta
sobre os riscos juridicos

envolvidos em compor-
tamentos aparentemente
corriqueiros.

O que sdao
contravencoées penais?

As contravengdes pe-
nais sdo infracdes menos
graves que os crimes, mas
que ainda geram sancgdes
como multa ou prisdo
simples (sem regime fe-
chado). Embora conside-
radas de menor potencial
ofensivo, elas ndo devem
ser ignoradas, pois cau-
sam transtornos juridicos,
civis e até criminais para
seus autores.

No contexto condominial,
elas podem ocorrer em
diversos momentos da
gestdo ou da convivéncia,
desde a realizacdo de as-
sembleias até situacdes de
barulho excessivo, ofensas
entre vizinhos e falsifica-
cdo de documentos.

Assembleias sob
suspeita

As assembleias de con-
dominio sGo momentos
essenciais para a vida co-
letiva. No entanto, tam-
bém sdo palcos comuns
para abusos, irregularida-
des e tumultos que podem
ensejar contravencdes pe-
nais.

Entre as situagdes mais
comuns destacam-se:

* Confusdes com gritos,
ameagas e empurroes
entre moradores;

* Sindico que omite in-
formacgdes ou manipu-
la atas;

* Condbéminos que in-
sultam outros durante
as reunides;

* Impedimento injustifi-
cado de participacgo
de moradores nas de-
liberagdes.

Segundo a advogada
Fernanda Costa, especia-
lista em Direito Condomi-
nial, “os problemas né&o
surgem apenas dos gran-

des desvios financeiros.
Condutas como manipu-
lar a lista de presenca,
caluniar adversdrios ou
tumultuar assembleias s@o
rotineiras e muitas vezes
acabam na delegacia”.

Sindico também
responde

O sindico, como repre-
sentante legal do condo-
minio, pode ser respon-
sabilizado por diversas
condutas ilegais, tanto ci-
vis quanto penais. Entre as
prdticas mais arriscadas
estdo:

* Expor inadimplentes

em murais ou grupos
de WhatsApp;

* Impedir moradores de
participar de assem-
bleiaos sem respaldo
legal;

* Negar acesso a do-
cumentos ou informa-
¢oes da gestdo;

e Alterar ou omitir dados
de atas e relatérios fi-
nanceiros;

* Contratar prestadores
de servico sem qualifi-
cacdo ou licenca legal.

Em muitos casos, além
de responder por contra-
vengdes, o sindico pode
ser responsabilizado por
crime de falsidade ideol6-
gica, apropriacdo indébita
ou prevaricacdo, caso se
verifique mé-fé ou dolo.

Moradores também
cometem infracoes

Engana-se quem pen-
sa que apenas o sindico
pode ser penalizado. Mo-

radores também cometem
contravencdes e crimes,
prmopalmen’re nas rela-
¢des com vizinhos e com
a administracéo. Entre as
ocorréncias mais registra-
das estdo:
* Injdria, caltnia ou di-
famagdo em assem-
bleias ou redes sociais;

* Perturbacéo do sosse-
go com festas ou gri-
taria em horérios proi-
bidos;

* Maus-tratos a animais
mantidos em condi-
¢des inadequadas;

* Uso comercial irregu-
lar de unidades resi-
denciais.

Em casos extremos, a
insisténcia nessas condu-
tas pode justificar boletins
de ocorréncia, instaura-
c¢Go de inquérito e até
acdes judiciais por danos
morais.

Como prevenir
problemas?

A prevencéo ainda é a
melhor medida para evi-
tar conflitos que evoluem
para o Judicidrio. Veja al-
gumas recomendacdes de
especialistas:

* Contratar assessoria
juridica para revisar
editais e atas;

* Registrar assembleias
por meio de gravacdo
(com consentimento);

* Garantir acesso de
moradores das contas
e documentos do con-
dominio;

*  Manter linguagem
neutra e respeitosa em
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A verdadeira Culindria Arabe
direto para sua mesa!

comunicados e grupos
digitais;

* Néo expor inadim-
plentes publicamente
— opte por notifica-
¢des individuais;

* Incentivar a mediagdo
de conflitos internos e
a criagdo de comissdes
independentes.

Além disso, sindicos
e conselheiros devem se
atualizar constantemente
sobre a legislagé@o condo-
minial e penal, evitando
prdticas que possam ser
interpretadas como abuso
de poder, negligéncia ou
omissdo.

Um espaco coletivo
com responsabilidade
compartilhada

Viver em condominio
exige mais do que cumprir
a convengdo: é necessdrio
cultivar  respeito  mdtuo,
bom senso e atencdo a
legislagdo vigente. Muitas
vezes, situacdes aparen-
temente banais — como
uma fala atravessada em
assembleia ou a omisséo
de uma informagéo — po-
dem gerar processos e até
repercussdes criminais.

Ao reconhecer os li-
mites da legalidade e os
deveres civis e penais en-
volvidos na convivéncia
condominial, moradores e
gestores contribuem para
a construcdo de comuni-
dades mais justas, seguras
e harménicas.

Fonte: Da Redacdo

Encomendas: (61)98217.7777 >

Salgados Congelados
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CORRUPCAO EM CONDOMINIOS: QUANDO
O PROBLEMA MORA AO SEU LADO!

O lado obscuro da gestao que ninguém vé

Como a ma gestao, a impunidade e o desinteresse coletivo estao transformando os
condominios brasileiros em um novo campo de fraudes, desvios e corrupc¢ao cotidiana.

o Brasil, a palavra
“corrupgdo”  cos-
tuma nos remeter

a escdndalos de Brasilia,
obras superfaturadas ou
esquemas miliondrios em
governos e prefeituras.
Mas, silenciosamente, esse
mesmo tipo de pratica vem
crescendo dentro de um
espaco que deveria repre-
sentar seguranca, orga-
nizacdo e coletividade: os
condominios residenciais e
comerciais pelo Brasil.

Com movimentagdes
financeiras que, em al-
guns casos, ultrapassam
R$ 1 milhéo de reais anu-
ais, os condominios se tor-
naram verdadeiros micro-
governos, onde sindicos
— eleitos ou contratados —
exercem poder quase ab-
soluto, muitas vezes sem
fiscalizag@o efetiva, sem
auditoria e com baixa par-
ticipag@o dos moradores.
E nesse vacuo de controle
que surgem as fraudes, os
desvios e os abusos.

Essa reportagem inves-
tigativa mergulha em ca-
sos concretos registrados
entre 2024 e 2025 em es-
tados como Distrito Fede-
ral, Minas Gerais, Goids e
Rio de Janeiro, revelando
uma face pouco explora-
da da corrupgdo cotidia-
na. Mais do que relatar
crimes, buscamos enten-
der por que essas prdticas
se repetem, o que falha
nos sistemas de controle
e como o poder, mesmo
em pequena escala, cor-
rompe quando encontra
espaco livre.

Porque, afinal, talvez o
problema néo esteja ape-
nas “ld em cima”. Talvez
ele more ao seu lado.

Casos que escancaram
a corrupcdio nos
condominios

Goidnia (GO) — Desvio mi-
liondrio por sindico “mo-
delo”

Em setembro de 2024,
um sindico de um condo-
minio no bairro Jardim
Goids, em Goidnia, foi
preso por desviar quase
R$ 1,5 milhdo dos cofres
do prédio. A investigagdo
revelou que ele utilizava
documentos falsificados,
fraudava atas de assem-
bleias e solicitava emprés-
timos bancdrios em nome
do condominio sem auto-
rizagdo.

O golpe s6 foi desco-
berto apdés moradores
notarem movimentagdes
bancdrias suspeitas e con-
tratarem uma auditoria
independente. A Justica
determinou o bloqueio de
R$ 4 milhées em bens do
ex-sindico.

“As pessoas confiavam
cegamente nele. Ele era sim-
pdtico, presente... ninguém
imaginava algo assim”, diz
uma moradora que prefere
ndo se identificar.

Belo Horizonte (MG) - Fal-
sos extratos e transferén-
cias via Pix

Dois casos marcaraom a
capital mineira:

1. R$ 230 mil desviados
por uma sindica profissio-
nal que atuava em dois
condominios e forjava
extratos bancdrios para
esconder dividas e mani-
pular saldos.

2. Em um segundo con-
dominio, moradores de-
nunciaram a ex-sindica
por transferir mais de R$
700 mil via Pix para a pré-
pria conta pessoal, usan-
do notas frias e justificati-
vas ndo comprovadas.

Ambos os casos estdo
sob investigacdo criminal.
Nenhuma das acusadas
foi presa até o momento.

Samambaia (DF) — Casa-
mento pago com o dinhei-
ro do prédio

No Distrito Federal, a
sindica de um condominio
em Samambaia foi acu-
sada de usar R$ 350 mil
dos recursos condominiais
para financiar sua festa
de casamento. O evento
contou com bufé de luxo,
DJ, decoragdo temdtica e
até iluminagéo especial —
tudo pago com dinheiro

dos moradores.

Apds a dendncia, a sin-
dica renunciou ao cargo
e estd sendo investigada
pela Policia Civil.

Aguas Claras e Brasilia
(DF) — Golpes em série

Outros dois casos cha-
maram atencdo na capital
do pais:
 Em Aguas Claras, uma
ex-sindica foi denunciada
por fraude qualificada e
furto de R$ 350 mil, sen-
do presa preventivamente
por um periodo. Apés de-
ciséo judicial, foi liberada,
mas responde ao proces-
so em liberdade.

* No Plano Piloto (Brasi-
lia), o Tribunal de Justica
condenou um ex-sindico a
ressarcir RS 80 mil desvia-
dos por repasses indevidos,
MEeSMOo Sem Processo crimi-
nal aberto. A decisdo fixou
jurisprudéncia relevante so-
bre responsabilidade civil
de gestores condominiais.

Madureira (RJ) — Extorsé@o
com aval do sindico

No Rio de Janeiro, um

caso escandaloso envol-
vendo o crime organiza-
do explodiu em 2024. O
sindico de um prédio em
Madureira convocou as-
sembleia para aprovar o
pagamento de R$ 1.800
mensais a traficantes da
regido, como “taxa de se-
guranca”.

A proposta, feita pu-
blicamente, gerou revolta
entre os moradores e le-
vou & abertura de inqué-
rito policial por extorséo e
coacdo.

Os padroes das
fraudes condominiais

A investigacdo identifi-
cou padrdes semelhantes
em todos os casos:

e Auséncia de auditorias
regulares

* Moradores omissos ou
desinformados

* Falta de transparéncia
na prestagéo de contas

* Contratos com empre-
sas de fachada

* Uso pessoal de verbas
comuns

* Fraudes bancérias e
adulteracdo de documen-
tos

A impunidade — quan-
do néo hd resposta répida
ou punigdo exemplar — se
repete em praticamente
todos os episddios.

Orcamentos
fraudulentos e
comissoes ilegais: o
balcao de negoécios no
subsolo

Uma das prdticas mais
recorrentes — e muitas ve-
zes mais dificeis de com-
provar — é a fraude em
processos de orgamento.
O sindico, que deveria
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buscar as melhores pro-
postas para o condomi-
nio, frequentemente mon-
ta simulacdes artificiais de
concorréncia para favore-
cer empresas “de confian-
ca” ou, pior, empresas das
guais recebe comissdes
ilegais por fora.

Em vérias das apu-
ragdes feitas por esta re-
portagem, moradores e
conselheiros  relataram
contratos sistematicamen-
te fechados com presta-
doras “parceiras”, mesmo
com orcamentos inflados
em comparacdo ao mer-
cado. Em muitos casos,
hé& trés orcamentos apre-
sentados em assembleia,
mas dois deles sdo falsos,
forjados apenas para si-
mular competitividade.

“E um esquema co-
mum: o sindico entra em
contato com trés empre-
sas, sendo duas delas la-
ranjas ou coniventes. As
propostas sdo montadas
para parecer que a em-
presa que ele quer |4 era
a melhor opc¢éo”, explica
o auditor Cldudio Rezen-
de, especialista em audi-
toria condominial.

Em um condominio de
Taguatinga (DF), uma sin-
dicancia interna descobriu
gue a empresa de pintura
contratada para reformar
trés torres havia forneci-
do orcamento com valor
até 60% acima da média
regional. O contrato, de
R$ 380 mil, foi fechado
sem que nenhum membro
do conselho soubesse da
existéncia de outras pro-
postas reais.

Em outro caso, no bair-
ro Santo Agostinho, em
Belo Horizonte, um sindi-
co profissional foi flagra-
do por e-mail solicitando
“comissdo de 10%" para
autorizar a empresa de
jardinagem a renovar seu
contrato com o prédio. A
empresa, desconfiada,
encaminhou os e-mails
ao conselho, que abriu in-
vestigacdo. O sindico foi
destituido, mas néo houve
processo judicial.

“Essa pratica é tdo co-
mum que |& virou parte
do jogo sujo do mercado.
Algumas empresas |d in-
cluem ‘taxa de comisséo’
no valor do servico por-
gue sabem que o sindico
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vai pedir”, denuncia Paula
Menezes, sindica profis-
sional.

O crime por tras do

3

jeitinho”

Essa prdtica pode con-
figurar corrupgdo privada,
improbidade adminis-
trativa (em condominios
publicos ou mistos) e até
associagdo criminosa, a
depender da gravidade e
da repeticdo. No entanto,
como os condominios sdo
regidos majoritariamen-
te por regras privadas, a
auséncia de regulagéo es-
tatal dificulta o enquadra-
mento penal imediato.

“E como se o sindico
fosse uma autoridade pu-
blica sem as mesmas re-
gras e punicdes. Ele mexe
com verba coletiva, toma
decisées que afetam deze-
nas ou centenas de pesso-
as, mas age no vécuo da
legislacdo”, afirma o ad-
vogado Eduardo Noguei-
ra.

Moradores que descon-
fiam de favorecimento de-
vem exigir acesso integral
aos contratos, orcamentos
originais (em PDF ou e-
-mail), registrar atas de-
talhadas de assembleia e,
sempre que possivel, soli-
citar auditorias externas.

Penalidades legais
para crimes em
condominios: a lei e o
peso da punicéo
(Quadro acima)

As prdticas ilicitas nos
condominios, embora
ocorram em espagos pri-
vados, estdo sujeitas a
penalidades severas pre-
vistas no Cédigo Penal
Brasileiro e em outras le-
gislagdes correlatas. Co-
nhecer essas punicdes é
fundamental para que
moradores e conselheiros
entendam a gravidade
dos atos e possam exigir
responsabilizagéo.

Dificuldades na
aplicacédo

Embora a lei seja cla-
ra, a aplicacdo efetiva en-
frenta desafios:

* Falta de dendncia for-

Principais crimes e suas penas

CRIME DESCRIGAO RESUMIDA PE&‘&Z{'}E{X}'S)TA
Apropriar-se de dinheiro publico ou =
Peculato privado que esteja sob sua guarda (como Er?g;uf?nzltie < a s
as verbas condominiais)
S Obter vantagem ilicita em prejuizo alheio Raclusas de 1 & 5

por meio fraudulento (falsificacdo de
documentos, fraudes em orcamentos)

anos + multa

Falsificacdo de

Alterar ou fabricar documento falso para

Reclusdo de 2 a 6

documentos fraudar anos + multa
Lavagem de Ocultar ou dissimular origem ilicita de | Reclusdo de 3 a 10
dinheiro valores financeiros anos + multa
Obter vantagem mediante grave ameaca ~
Extorsao ou violéncia (exemplo: pagamentos a Sr?cc):éusao cle el il
Criminosos)
Corrupgio Qfereper, prometer,oy aceltgr vantagem Reclusdo de 1a 3 anos +
privada lnde_vdea em negocios privados (ex.: multa (art. 317-Ado CP)
comissoes ilegais) .
imorobidade Enriquecimento ilicito ou prejuizo ao | Multas, suspensdo de
pro - patriménio em gestdes publicas ou | direitos politicos,
administrativa . ressarcimento, perda
docargo
mal: moradores muitas A Grande Imprensa  mesmo diante de indicios
vezes preferem resolver Também Acende o claros, muitos condomi-
internamente, sem abrir Alerta nios ndo adotaram provi-
processos. déncias imediatas.
* Auséncia de provas A escalada da corrup- Outro exemplo, exibi-
documentais robustas: g0 e das fraudes em con- do em agosto d.e, 2024,
orcamentos falsos, do- Jominios tem chamado a ©correu no municipio de

cumentos adulterados e
movimentagdes bancdrias
complexas dificultam a
comprovacdo.

* Burocracia e morosida-
de judicial: mesmo inicia-
dos os processos, as inves-
tigacdes podem levar anos.

PunicGo administrativa e
civil

Além da esfera crimi-
nal, o sindico pode res-
ponder:

* Na esfera civel, com
obrigacgdo de ressarcir da-
nos causados ao condo-
minio;

* Administrativamente,
com destituicéio imediata
por assembleia e impedi-
mento para novos man-
datos;

* Em condominios mis-
tos ou publicos, aplicam-
-se ainda regras da Lei de
Improbidade Administrati-
va (Lei 8.429/1992).

atengdo ndo apenas de
moradores e conselhos
fiscais, mas também da
imprensa nacional. Em
diversas reportagens exi-
bidas pelo programa Fan-
téstico, da TV Globo, ca-
sos emblemdéticos vieram
a tona, reforcando que os
desvios ndo sdo pontuais
— mas sim parte de um
padrdo preocupante.

Em setembro de 2024,
o Fantéstico revelou um
golpe milionério pratica-
do por um adolescente
de 17 anos, que invadiu
cerca de 40 condominios
de alto padrédo em seis
estados brasileiros.  Se
passando por visitante ou
familiar de moradores, ele
conseguiu acesso a apar-
tamentos e cometeu furtos
cujo prejuizo ultrapassa
os R$ 30 milhdes. O caso
escancarou falhas graves
nos sistemas de seguran-
ca e de controle de acesso
em edificios residenciais
de luxo — e revelou que,

Farroupilha (RS), onde
um sindico foi preso apés
denincia de envolvimen-
to em um esquema de
fornecimento clandestino
de dgua no condominio
Alvorada I. Segundo a in-
vestigagdo, ele cobrava
taxas extras dos morado-
res por um “servigo” ilegal
e ainda ameagava quem
guestionava sua autorida-

de.

Na mesma reporta-
gem, o programa desta-
cou a existéncia de esque-
mas liderados por sindicos
em vdrias cidades do Sul
do pais. Entre as praticas
denunciadas, estavam a
celebracdo de contratos
sem licitacdo, a contrata-
cGo de empresas ligadas
a familiares e a venda ir-
regular de unidades sob
a justificativa de inadim-
pléncia, sem respaldo le-
gal das assembleias.

Esses episédios ndo séo
isolados. Estima-se que
apenas no Rio Grande do



Sul existam mais de 25 mil
condominios, movimen-
tando aproximadamente
R$ 3 bilhées por ano ape-
nas em taxas condomi-
niais — valores que, sem
a devida fiscalizacéo, tor-
nam-se alvos fdceis para
administradores  inescru-
pulosos.

Como alertou o auditor
condominial Claudio Re-
zende na reportagem da
Globo, “os condominios
hoje sGo microeconomias
sem controle externo.
Quando néo hé conselho
fiscal atuante ou auditoria
independente, qualquer
gestor mal-intencionado
encontra espaco para agir
— e, pior, muitas vezes
permanece impune”.

A veiculocdo nacional
desses casos trouxe & tona
uma verdade incémoda:
a corrupgdo ndo acontece
apenas em altos escaldes
da politica ou nas gran-
des empresas. Ela também
mora ao lado, escondida
entre reunides mal convo-
cadas, orcamentos maquia-
dos e assembleias vaziaos.

Por que a corrupcédo
acontece “em casa”?
Uma reflexdo além do

6bvio

O que leva alguém a
desviar recursos de um
prédio onde mora ou tra-
balha? A resposta vai além
do “cardéter” do individuo
e se enraiza em estruturas
sociais e filoséficas.

O filésofo Michel Fou-
cault dizia que o poder
estd presente nas peque-
nas relacdes do dia a dig,
e ndo apenas nas gran-
des instituicdes. Em con-
dominios, o sindico fre-
quentemente exerce um
poder centralizado, opa-
co e pouco fiscalizado, o
gue cria terreno fértil para
abusos.

J& Hannah Arendt nos
alertava para “a bana-
lidade do mal” — a ideia
de que pessoas comuns
cometem atos imorais por
se acostumarem a nédo re-
fletir sobre suas consequ-
éncias.

“A estrutura atual dos
condominios é vulnerdvel.
Sem conselho atuante,
sem prestagcdo de contas,
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sem auditoria, o sindico
vira uma figura intocdvel
— um mini-ditador eleito
pela omissdo dos mora-
dores”, diz o sociélogo
Marcelo Faria.

Profissionais do setor cor-
roboram:

* A sindica profissional
Paula Menezes afirma que
“falta educacéo financeira
e cidadania condominial.
Muitas vezes, o morador
vé o sindico como inimi-
go, ndo como gestor elei-
to para cuidar do patrimé-
nio coletivo.”

* O advogado Eduardo
Nogueira reforca: “Sem
transparéncia, o poder
corrompe. Ndo é necessa-
riamente md fé, mas au-
séncia de controle, cultura
permissiva e medo de en-
frentar conflitos.”

O universo dos condomi-
nios brasileiros é, por es-
séncia, um mIicrocosmo
da sociedade nacional.
As fraudes e desvios que
ocorrem nesses €espacos
refletem problemas maio-
res: falta de transparéncia,
auséncia de fiscalizacdo e
a cultura da impunidade.

Mais do que identificar
culpados, é urgente que
os moradores assumam
protagonismo, participem
dos assembleias, exijom
prestagdo de contas deta-
lhada e auditada, e ado-
tem praticas de governan-
ca que previnam abusos.

Porque a corrupgdo que
comeca dentro de casaq,
se ignorada, pode crescer
e contaminar o ambiente
em que vivemos — NOoSSO
lar.

Como escreveu Arendt,
“o mal cresce onde reina o
siléncio e a passividade”.

MEDIDAS
PREVENTIVAS CONTRA
CORRUPCAO EM
CONDOMINIOS

1. Auditoria contdbil e fi-
nanceira independente

Contratar  auditorias
periddicas realizadas por
empresas especializadas é
uma das formas mais efi-
cazes de detectar e inibir
irregularidades. O ideal é
que sejam feitas pelo me-
NOS UMA Vez 0o aNno ouU Ao
fim de cada gestdo.

I

contas

2. Prestacéo de

tfransparente

O sindico deve apre-
sentar balancetes men-
sais, extratos bancdrios,
notas fiscais e contratos de
forma clara e acessivel.

A documentacgéo deve es-
tar disponivel para todos
os moradores, preferen-
cialmente em plataforma
digital.

3. Conselho fiscal ativo e
capacitado

O conselho fiscal néo
deve ser apenas figura-
tivo. E fundamental que
seus membros acompa-
nhem as movimentacdes
financeiras, aprovem or-
¢amentos e questionem
despesas atipicas. Treina-
mentos e orientagdes juri-
dicas sdo recomenddveis.

4. Assembleias participa-
tivas e informadas

Incentivar a participa-
¢do dos conddminos nas
assembleias evita que de-
cisbes importantes sejom
tomadas por poucos. A
convocagdo deve ser cla-
ra, com pauta detalhada
e documentos de apoio
distribuidos com antece-
déncia.

5. Orcamentos compara-
tivos reais

Sempre que for con-
tratar servigos, o sindico
é aconselhével pelo me-
nos a andlise de trés or-
camentos verdadeiros e
verificaveis, com CNPJs e
propostas  formalizadas.
Desconfie de orcamentos
muito préximos, precos
muito baixos ou sem di-
vergéncia de pregos.

6. Contratos e pagamen-
tos rastredveis

Evitar pagamentos em
dinheiro ou a prestadores
sem nota fiscal. Todos os
pagamentos devem ser
feitos via transferéncia
bancdria e associados a
documentos legais (con-

tfrato, nota, comprovante
de entrega).

7. Portal de transparéncia
do condominio

Implantar um  sistema
digital (como aplicativos
ou portais online) onde
qualquer morador possa
acessar boletos pagos,
contratos assinados, atas,
documentos e balancetes
em tempo real.

8. Capacitacdo de sindi-
cos e conselheiros

Sindicos e conselhei-
ros devem ser treinados
em noc¢des de gestdo, fi-
nancas, ética e legislagdo
condominial.  Entidades
como o CRA, CREA, Seco-
vi e associacdes de sindi-
cos oferecem cursos e cer-
tificacoes.

9. Regulamento _interno
com cldusulas anticorrup-
cdio

Incluir no regulamento
interno ou na convencdo
do condominio cldusulas
sobre transparéncia, de-
ver de prestagdo de con-
tas e penalidades em caso
de irregularidades, além
de prever processos de
destituigdo.

10. Criacdo de canal
de denuncias

Estabelecer um canal
confidencial para que mo-
radores possam reportar
suspeitas de irregularida-
des sem medo de reta-
liagdo. O canal pode ser
gerenciado por uma em-
presa terceira ou pela ad-
ministradora.

11.  Limitacéo de pode-
res do sindico na Conven-
cdio

A convencédo pode pre-
ver limites para gastos
sem aprovagdo em as-
sembleia (ex.: até 2% do
orcamento mensal), impe-
dindo decisées unilaterais
excedentes ao orcamento
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aprovado em AGO, que
comprometam o patrimé-
nio comum e a saude fi-
nanceira do condominio.

12. Contratacdo de
empresa idéneas

Verificar o histérico e
as referéncias de merca-
do da contratada. Evitar
empresas sem sede fisi-
ca, sem CNPJ regulari-
zado, conferir a inscrigdo
no Conselho de Classe, e
visitar presencialmente as
empresas para conferir

“in loco” sua estrutura
e capacitagdo de pessoal.

Apesar dos casos de
corrupgéo  condominial
vir & fona com consténcia
cada vez mais frequente e
crescente, é fundamental
reconhecer que a imen-
sa maioria dos sindicos
e gestores condominiais
atua com seriedade, res-
ponsabilidade e compro-
misso com o bem cole-
tivo. Muitos enfrentam
jornadas exaustivas, con-
ciliando demandas admi-
nistrativas, conflitos entre
moradores e limitagdes
orcamentdrias, tudo isso
sem qualquer beneficio
pessoal. No entanto, jus-
tamente por envolverem
verbas significativas e pou-
ca fiscalizagdo externa, os
condominios exigem vigi-
l&ncia constante. A trans-
paréncia, o controle social
e a participacéo ativa dos
condéminos sdo essen-
ciais ndo para desconfiar
de todos, mas para pro-
teger quem trabalha cor-
retamente e prevenir que
excecbes comprometam a
integridade de toda a ges-
téo.

O combate & corrup-
¢Go nos condominios ndo
é tarefa sé do sindico ou
do conselho. E um dever
coletivo que comeca com
informacgdo, fiscalizagdo e
coragem para dizer ndo.

Referéncias e fontes: Tri-
bunal de Justica do DF,
Ministério PUblico de MG,
Policia Civil de Goids, Tri-
bunal de Justica do RJ,
Conselho Regional de Ad-
ministracdo, consultorias
especializadas em audito-
ria condominial, entrevis-
tas com profissionais da
drea.

Fonte: Da Redacdo
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SINDICOS SOLIDARIOS ARRECADAM 2,1 TONELADAS
DE ALIMENTOS NA UNASINDICO 2025

Outubro de 2025

Acao social promovida durante o maior encontro de sindicos do pais beneficia a Casa
do Idoso Amor a Vida, localizada em Luziania (GO)

rasilia foi palco de
Bum dos maiores ges-

tos de solidariedade
do setor condominial em
2025. Durante o evento
UNASINDICO 2025, rea-
lizado no Grande Oriente
do Brasil, mais de 5 mil
sindicos de todo o pais se
uniram para um propé-
sito além da gestéo pre-
dial: ajudar quem precisa.
Cada inscricdo no evento
solicitava a doagdo de 2
quilos de alimentos néo
pereciveis — e o resultado
foi surpreendente: 2,1 to-
neladas arrecadadas.

Os alimentos foram
doados & instituicdo Casa
do Idoso Amor & Vida, lo-
calizada na Rua Belo Ho-
rizonte, Quadra 1, Ché-
cara 1, Setor de Chécaras
Marajoara, em Luziénia
(GO), que abriga e cuida
de dezenas de idosos em
situagéo de vulnerabilida-
de.

Um evento de
conhecimento e
solidariedade

A UNASINDICO 2025,
considerada a principal
feira e congresso volta-
do para sindicos, ges-
tores condominiais e
profissionais da drea con-
dominial, reuniu milha-
res de participantes entre
os dias 18/09/2025 a
20/09/2025 em Brasilia.
Com foco em inovagdo,
gestdo e qualidade de
vida nos condominios, o
evento também trouxe a
tona a importéncia do pa-
pel social dos sindicos.

A acdo de arrecadagdo
foi pensada como parte da
inscricdo dos participan-
tes. Para garantir o acesso
ao evento, cada inscrito
doou ao menos dois qui-
los de alimentos, que fo-
ram entregues no ato do
credenciamento.  “Nosso
objetivo era unir capa-
citacdo profissional com
responsabilidade social, e

ICAS =)

os sindicos abracaram a
causa com entusiasmo”,
destacou Bruna Karkour,

coordenadora  Geral da
UNASINDICO 2025.

O Dr. Condominio
destaca o papel
solidario do gestor
condominial

Figura conhecida e
respeitada no setor, o Dr.
Condominio, especialista
em gestGo condominial
e presenca marcante em
eventos da drea, também
acompanhou de perto a
campanha de arrecada-
¢Go e parabenizou os par-
ticipantes: “Foi  emocio-
nante ver tantos sindicos
engajados néo sé com as
boas préticas administra-
tivas, mas também com o
lodo humano da gestao.
A solidariedade demons-
trada aqui é um reflexo do
que os sindicos represen-
tam: lideres comunitérios
capazes de transformar a
realidade de dentro e fora
dos condominios. Essa
doagdo mostra que juntos
somos mais fortes e pode-
mos gerar impacto real na
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vida de muitas pessoas”,
declarovu.

Doacoes que fazem a
diferenca

A entrega das 2,1 tone-
ladas de alimentos foi rea-
lizada no dia 22/09/2025
na prépria sede da insti-
tuigGo. A equipe da UNA-
SINDICO, acompanhada
de voluntdrios, represen-
tantes de entidades de
classe e sindicos partici-
pantes, foi recebida com
emocdo pelos idosos e
pelos cuidadores da Casa
do Idoso Amor & Vida.

A instituicGo atende
atualmente cerca de 150
idosos, oferecendo cui-
dados médicos, alimen-
tacdo, recreacdo e acom-
panhamento social. Para
a coordenadora da casa,
Sra. Sirlene Paulino, a aju-
da chegou em étima hora:
“Dependemos inteiramen-
te de doagdes. Esta arre-
cadagdo vai garantir ali-
mentos por vdrios meses,
ou até 1 ano e representa
um gesto de carinho e res-
peito com nossos idosos.”

Como ajudar a Casa
do Idoso Amor a Vida

Quem quiser contribuir
com a instituicGo pode
entrar em contato direta-
mente pelo telefone (61)
4102-8792 ou fazer vi-
sitas presenciais na Rua
Belo Horizonte, Quadra 1,
Chécara 1, Setor de Cha-
caras Marajoara, préximo
a ROTAM, em Luzidnia -
GO. Toda forma de ajuda
é bem-vinda — alimentos,
produtos de higiene, ma-
teriais de limpeza ou dis-
por de seu tempo como
voluntdrio.

Vozes da
solidariedade

“A uniéo faz a forca. Ver
tantos colegas engajados
em algo que vai além da
vida condominial nos ins-
pira a continuar promo-
vendo agdes como essa”,

afirmou o sindico Claudio
Freitas, que veio de Aguas
Claras para participar do
evento.

“Foi emocionante ver
o impacto que podemos
causar quando nos mo-
bilizamos por uma causa
justa”, completou Dr. Con-
dominio Aldo Junior.

Mais do que
sindicos: agentes de
transformacéo

A acdo da UNASINDI-
CO 2025 reforca o papel
dos sindicos como agen-
tes transformadores néo
apenas dentro dos con-
dominios, mas também
na sociedade. A solidarie-
dade demonstrada é um
exemplo de que, juntos, é
possivel ir além da gestdo:
é possivel mudar vidas.

Fonte: Da Redacdo
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CONDOMINIOS RESIDENCIAIS ENFRENTAM POLEMICA
SOBRE USO DE IMOVEIS COMO CASAS DE PROSTITUICAO

Atividade comercial proibida em areas residenciais reacende debate sobre limites legais
e deveres dos condéminos

os Ultimos anos,

sindicos e mora-

dores de diversos
condominios residenciais
em grandes cidades tém
enfrentado uma situagdo
polémica e juridicamen-
te delicada: a utilizacgo
de apartamentos e casas
como pontos de prostitui-
¢Go. Embora a atividade
em si ndo seja crime no
Brasil, quando exercida
em dreas residenciais e
em desacordo com as
normas condominiais, ela
pode configurar infracdes
administrativas e contra-
vencoes penais.

Em especial, o arti-
go 59 do Decreto-Lei n®
3.688/1941 (Lei das Con-
travengdes Penais) prevé
sang¢do para quem “exer-
cer profissdo ou ativida-
de, em desacordo com
as prescricdes legais”, o
gue inclui o uso de imé-
veis residenciais para fins
comerciais vedados pelo
regimento interno do con-
dominio ou pela legisla-
¢G@o urbana municipal.

O que diz a lei?

O artigo 59 da LCP es-
tabelece:

“Exercer profissdo ou ati-
vidade econémica, ou ser-
vir-se de meios de publici-
dade, em desacordo com
as prescricdes legais.”

Pena: prisdo simples de
quinze dias a trés meses,
ou multa.

A jurisprudéncia tem
interpretado  que  essa
contravencdo pode ser
aplicada em casos nos
quais o uso do imodvel
contraria  expressamente
a convencé@o condominial
ou o zoneamento urbano,
como é o caso de estabe-
lecimentos de prostituicdo
em prédios residenciais.

Ademais, o artigo 229
do Cédigo Penal vai além
ao penalizar diretamente

guem “mantém casa de
prostituicdo ou nela par-
ticipa da administracdo”,
com pena de reclusGo de
2 a 5 anos e multa. Ou
seja, enquanto a prostitui-
¢Go individual ndo é crimi-
nalizada, manter um local
fixo e destinado & prosti-
tuicdo de terceiros é, sim,
tipificado como crime.

Quando o condominio
pode agir?

A maior parte das con-
vencdes condominiais de-
termina  expressamente
gue as unidades residen-
ciais devem ser utilizadas
exclusivamente para fins
de moradia. Nessas con-
digdes, o uso comercial
— ainda mais quando se
trata de atividades que
envolvem constante circu-
lagéo de pessoas, ruidos,
e riscos & seguranca —
pode ser contestado.

O condominio pode to-
mar medidas nas esferas:

* Administrativa: adver-
téncia, multa e, em casos
extremos, ajuizamento de
acdo para fazer cessar a
atividade.

e Judicial (Civel): acdo
de obrigacdo de fazer ou
ndo fazer, para proibir
a utilizagéo irregular do
imével.

* Judicial (Penal): comu-
nicagdo das autoridades
sobre possivel contraven-
¢do ou crime, especial-
mente quando hd indicios
de casa de prostituigdo,

aliciamento ou trdfico de
pessoas.

Segundo os especia-
listas em Direito Penal,
“o condominio né&o pode
julgar moralmente o que
ocorre na unidade, mas
pode e deve agir quando
h& violacdo do uso per-
mitido, barulho, risco a
seguranca ou impacto no
sossego e na imagem da
coletividade”.

Exemplos prdaticos e
casos reais

Em Séo Paulo, um edi-
ficio de alto padrédo loca-
lizado no bairro da Bela
Vista enfrentou uma lon-
ga disputa judicial apés
moradores denunciarem
que dois apartamentos
estavam sendo usados
para encontros sexuais
mediante pagamento. A
grande movimentagdo de
pessoas, entrada e saida
em hordrios variados, ba-
rulho e inclusive andncios
online com o endereco
do condominio foram su-
ficientes para que a os-
sembleia determinasse
a aplicacdo de multas e,
posteriormente, buscasse
a via judicial.

Em Curitiba, o Tribu-
nal de Justica do Parané
reconheceu, em 2021, o
direito de um condominio
multar uma proprietaria
que alugava sua unidade,
por temporada, para uso
como ponto de encontros
sexuais mediante andncio

em sites especializados. O
entendimento foi de que
havia violagdo do uso re-
sidencial do imével, con-
forme previsto na conven-
cdo.

Em outros casos, a sim-
ples presenca de publici-
dade explicita nos corre-
dores ou a circulagdo de
visitantes desconhecidos,
em grande nUmero e ho-
rdrios noturnos, |4 levou &
instauracéo de sindican-
cia e agdes de cessagdo
da atividade, com apoio
da policia civil.

Diferenca entre uso
pessoal e exploracéo
comercial

E importante destacar
que o exercicio da pros-
tituicgo em si — quando
feito de forma auténoma
e individual — néao é proi-
bido por lei. A questdo ju-
ridica se complica quando
hé indicios de:

* Exploragdo por tercei-
ros (cafetdes, redes orga-
nizadas);

* Publicidade explicita
com endereco do condo-
minio;

* Entrada e saida fre-
guente de diferentes pes-

soas, afetando a tran-
quilidade dos demais
moradores;

* Uso coletivo ou rotativo
da unidade por diferentes
profissionais;

* Pagamento de aluguel
especificamente para esse
tipo de uso.

Nessas hipdteses, pode
haver ndo apenas contra-
vencdo, mas crime penal
(manutengdo de casa de
prostitui¢c@o), o que permi-
te atuagdo policial, inves-
tigagdo criminal e possivel
condenacéo judicial.

Como o condominio
deve proceder?

A recomendagdo de
especialistas é que o con-
dominio atue com pru-
déncia, mas de forma fir-
me, sempre respeitando
o devido processo legal
interno. O ideal é:

1. Observar o comporta-
mento reincidente e reunir
provas (sem invadir priva-

cidade);

2. Notificar formalmente
o morador ou proprietd-
rio;

3. Registrar reclamacdes
em assembleia e aplicar
penalidades previstas;

4. Buscar orientagdo ju-
ridica antes de expor ou
constranger condéminos;

5. Comunicar a policia ci-
vil quando houver indicios
de atividade criminosa.

Em paralelo, é recomen-
dével que a convengdo
condominial contenha
clausulas claras sobre o
uso exclusivo residencial
das unidades e a proi-
bicGo de atividades que
comprometam a seguran-
ca, imagem ou tranquili-
dade da coletividade.

A polémica envolvendo
o uso de iméveis residen-
ciais como casas de pros-
tituicGo exige uma andlise
cuidadosa entre o respeito
d liberdade individual e a
preservagdo do interesse
coletivo. O condominio
ndo tem o papel de vigiar
a moral dos moradores,
mas tem o dever legal de
preservar o uso adequado
das unidades, a seguran-
ca e a convivéncia harmo-
niosa entre todos.

Enquanto o tema conti-
nuar sem regulamentacéo
clara, a jurisprudéncia
tende a pesar a favor dos
interesses da coletividade
— principalmente quando
o uso comercial da unida-
de infringe o regimento
interno e interfere no sos-
sego e na seguranga dos
demais moradores.

Fonte: Dr. Condominio
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