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RESUMO

O mercado de condominios brasileiro movimenta anualmente um volume de negécios
de varios bilhGes de reais. Esta industria multibilionaria se rege por regras e leis,
algumas das quais com mais de 50 anos, que ndo se adaptaram a velocidade da nova
realidade econdmica, juridica e social dos condominios. Temos também que entender
que cada vez mais as populacdes estdo em um constante fluxo migratorio de
edificacdes unifamiliares para multifamiliares, o qual coloca mais presséo na forma e

tipo de eficiéncia de gestéo dessa tipologia de edificacao.

Em meio deste cenario temos o surgimento de uma profissdo, ainda nao
regulamentada, que diariamente ganha mais relevancia, que € a de sindico

profissional.

A auséncia de regulamentacao da atividade do sindico profissional aliada a crescente
demanda por profissionais habilitados, motivou o presente trabalho. Neste trabalho
estuda-se o conceito internacional de Strata Manager no que se refere a sua eventual

aplicabilidade no mercado brasileiro.

Partindo-se do caso brasileiro e realizando uma pesquisa de similaridades de atuagéo
em outros paises, procurou-se analisar e entender as especificidades e o0 modo de
funcionamento do gerente de facilidades e do Strata Manager, no Canada,

particularmente no estado de British Columbia.

Apbs o estudo dos dois conceitos, procurou-se entender a importancia da eventual
alteracdo do atual modelo existente no Brasil, utilizando como referéncia o modelo

canadense.

Ao longo deste trabalho, verificou-se que se faz necessario rever e ampliar o estudo
de gerenciamento de facilidades no ambito de condominios, usando como exemplo

modelos ja consolidados que provaram a sua eficiéncia em outros paises.

Palavras-chave: Gerenciamento de facilidades. Sindico Profissional. Strata Manager.



ABSTRACT

The Brazilian condominium market annually drives a turnover of several billion reais.
This multibillion industry is still governed by rules and laws, some of which were over
50 years old, which did not adapt to the speed of the new economical, legal and social
reality of condominiums. We also need to understand that more and more people are
in a constant migratory flow from single-family to multi-family houses, which puts more

pressure on the form and type of management efficiency of this type of buildings.

In the core of this scenario we have the emergence of a new function, which is not yet

regulated, gaining more relevance every day, which is the condominium manager.

The absence of regulation of the activity of the condominium manager combined with
the growing demand for qualified professionals, motivated the present work. In this
work, the international concept of Strata Manager is studied regarding its eventual

applicability in the Brazilian market.

Using a Brazilian case study as a guide to conduct similar surveys of performance in
other countries, we will analyze and understand the specificities and the mode of
operation of the facilities management and Strata Manager, in Canada, specifically,

the province of British Columbia.

studying the two concepts, will aid in a better understanding of the importance in

improving and updating the current model in Brazil.

Upon concluding this study, we verified that it is necessary to review and expand the
study of facilities management within condominiums, using, as an example, already

consolidated models that proved their efficiency in other countries.

Keywords: Facilities Management. Condominium Manager. Strata Manager.
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INTRODUCAO

Segundo dados do Censo Demogréfico de 2010 no Brasil cerca de 57,3 milhdes de
domicilios sdo considerados particulares e permanentes. Dez anos antes, no ano de
2000, eram 44,7 milhdes. O aumento em 10 anos de quase 28%, representa mais do

gue o dobro da expanséao da populacao.

De acordo com o0 mesmo levantamento, quase 87% das moradias do pais sdo casas.
Em S&o Paulo, a cidade brasileira mais populosa e mais verticalizada, dos 12,8
milhdes de habitac¢des, 10,7 milhdes ainda sédo casas (83,5%). O percentual diminuiu
na ultima década, quando as casas representavam 86,5%, mas ainda é muito
importante. Isto significa que o numero de habitacdes em condominios no estado de
Sao Paulo € superior a 2 milhdes de unidades, refletindo-se esse aumento por todo o
Brasil onde existiu um aumento de 43% no numero de apartamentos, que passou de

4,3 milhdes no ano 2000, para 6,1 milhdes em 2010.

O Estado de Sao Paulo tinha no ano de 2014 o numero de 57.221 condominios
registrados e legalizados no Estado. S6 na regido metropolitana o valor chegava a
30.951 e na capital 24.360 (AABIC dados de 2014).

Segundo matéria publicada na Revista Direcional Condominios, Edicdo 179 -
mai/2013, foi feita uma estimativa de valores movimentados nos condominios
residenciais, onde os valores podem somar, conforme indicam as estimativas, entre
R$ 7,8 bilhdes e R$ 10 bilhdes de reais ao ano entre os condominios do municipio de
Sao Paulo. Levando-se em conta uma receita média de R$ 500 mil reais para cada
condominio por ano e a base de calculo usada foi de 20 mil empreendimentos. Se
atualizarmos estes valores para os mais de 25.000 condominios estimados em 2017
e mantendo a receita média de R$ 500 mil, as receitas anuais seriam superiores a

12,5 bilhdes de reais, mais de 1 bilhdo por més.

Assim sendo e analisando este cenario de uma forma global, a gestdo de ativos
Imobiliarios residenciais € um negocio que movimenta varios bilhdes de dolares e
representa mais de 50% do mercado global de gestédo imobiliaria em termos de valor.
Essa demanda é impulsionada pelo crescimento da populacdo e pelo aumento da
necessidade de habitacdo a precos mais acessiveis. A medida que o custo de

construcdo e manutencdo de edificacbes unifamiliares tende a aumentar, mais
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pessoas estdo migrando seus investimentos para a compras de apartamentos em
condominios, alimentando assim diretamente a necessidade de servicos de

gerenciamento de facilidades adequados a esta tipologia de edificacdes.

Como elucidou GRACA (2012) “O Gerenciamento de Facilidades & uma atividade
profissional que tem por finalidade o planejamento e operacdo de processos
eficientes, integrando edificios, equipamentos e servicos (meios) dar suporte as
pessoas, alinhada as estratégias, para a efetiva consecuc¢éo dos propositos (fins) das

organizagdes”.

Assim sendo, este trabalho vai buscar demonstrar a necessidade de implantacdo de
um modelo de gestdo eficiente e profissionalizante de facilidades residenciais
analisando ndo somente os atuais modelos de gestéo e fazendo sua reviséo a luz da
pretensdo de melhoria e modernidade dos mesmos como também no propdsito para

o qual se aplica.

O segmento de condominios residenciais tem sido menos explorada quando se fala
em gerenciamento de facilidades. Este fato ndo deixa de colocar os mesmos desafios
no seu desenvolvimento para se poder atingir os seus fins especificos.
Consequentemente, uma gestdo eficaz de um condominio residencial “deve gerar
experiéncias significativas para todos os usuéarios (em amplo sentido), produzindo
transformacdes e agregando valor as diversas atividades das organizagées” GRACA
(2012).

Para tanto, serad estudado um modelo utilizado no Canada, mais propriamente na
Estado da British Columbia, que pode nos tépicos trazidos neste trabalho ser
adaptado a realidade do gerenciamento de facilidades residenciais no Brasil. Uma
vez que o modelo brasileiro atual, como ir4 ser mostrado, em que pese ter algumas
similaridades na sua génese, esta aguém de uma eficiente gestdo demandada pelas

atuais necessidades dos usuarios.
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1. DESENVOLVIMENTO

A Revolucdo Industrial, o pdés-guerra e o aumento populacional, como ja é
amplamente conhecido, levaram crescimento das cidades, em grande parte, de forma
desordenada, o que certamente, acarretou pouco espaco e 0 surgimento de
edificacbes (condominios, primeiros modelos de condominios) que cada vez mais

comportassem o maior numero de pessoas.

No territorio brasileiro, o aproveitamento dos espacos geograficos (reducdo de custos
Vs retorno financeiro) aliado a falta de mobilidade urbana e seguranca levaram o
surgimento de condominios hoje, conhecidos popularmente, como condominios
clubes, verdadeiras micro cidades, os quais abrigam, de forma exemplificativa: feiras
livres, academias, centros de lazer, espacos para aulas extracurriculares, sem falar,
nos condominios que hoje, reinem comercial e residencial, permitindo que as

pessoas vivam, praticamente, as 24 horas do seu dia, dentro de seus condominios.

DOS SANTOS (2011) relata que “O desenvolvimento urbanistico das cidades
brasileiras tem se apoiado em novos instrumentos de planejamento e design cada vez
mais afastados do edificio convencional ao incorporar novos servicos (v.g, lan house,
garage band, briquedoteca, atelié de artes, SPA, bar, cinema etc.) que dependem de
estruturas financeiras cada vez mais complexas. Muitos desses edificios sao
desenhados sob propostas ditas autossustentaveis que exigem, por conseguinte, que
a comunidade de condéminos desfrute de maior transito no mundo juridico —

financeiro, a fim de alcancar a cabal funcionalidade comunitaria idealizada.”

De um lado, se isso facilita e resolve, certamente, um problema que o poder publico,
esta longe de resolver, que é a mobilidade urbana e segurancga, faz com que tais
condominios passem a demandar um gerenciamento profissional na modalidade hoje
usada hoje em dia em condominios de tipologia comercial, tais como hospitais,
aeroportos, shopping Center, ou seja, em empreendimentos de grande porte com

necessidades de uma gestao profissional e eficiente.

A realidade do cenario acima € tao latente que a Receita Federal teve que buscar uma

solucéo a estes tipos de condominios, para simplificar a vida dos usuarios, para tanto,
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segue publicacdo do escritorio BICALHO/MOLLICA ADVOGADOS (2017) que nos

traz o contexto complexo destes condominios:
“Obrigatoriedade de inscricdo de subcondominios no CNPJ.

A gestdo de condominios abrangendo grande numero de torres ou condominios de
uso misto (comercial e residencial) é extremamente complexa, tendo em vista a

quantidade de condéminos e suas diferentes necessidades, interesses e propositos.

Como alternativa para uma melhor organizacdo da administracdo condominial e
segregacao de orcamentos e contratacdes, era pratica comum do mercado tentar
inscrever cada um dos subcondominios no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
("CNPJ"), de forma apartada. Frequentemente, porém, tal inscricdo era negada pela
Receita Federal, por conta da auséncia de previsdo normativa expressa quanto a

possibilidade de inscricdo de subcondominios. (...)”

A regra descrita acima, mostra como o governo brasileiro no a&mbito fiscal e tributério
tenta resolver as questbes que surgiram com a criacdo deste novo tipo de
condominios e o0 seu impacto direto na vivéncia dos usuarios, faltando ainda normas
gue regulamentem, agilizem e tragam eficiéncia no gerenciamento desta tipologia de
facilidades. Este trabalho tenta assim, identificar modelos que poderiam ser utilizados
como referéncia para uma nova tipologia de profissional que gerencie tais

empreendimentos.

Ainda ao falarmos de condominio, temos que ter em mente sempre uma propriedade
simultanea, na qual temos a existéncia, ou melhor, a coexisténcia de propriedade
privadas e comuns, e a realidade da convivéncia entre os usuarios é muito dificil, tanto
gue os romanos chamavam o de communio est mater discordiarum, ou seja, a

comunhéao de bens é méae da discoérdia.

A Lei 10.406/02 (Cadigo Civil brasileiro) tentou vir de encontro a essa coexisténcia,
estabelecendo que o direito de propriedade deva ser exercido em consonancia com
suas finalidades econdmicas e sociais (art. 1228, §1°, Codigo Civil/02) bem como as
disposicdes referentes aos direitos de vizinhanga (artigos 1277 e seguintes do Cédigo
Civil de 2002), buscando sempre estabelecer regras que protejam sempre os direitos

individuais relacionados a propriedade privada, mas que ao mesmo tempo assegurem
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uma harmonia no uso comum, bem como a lei 4.591/64 que traz no seu artigo 19 uma

regra de utilizacdo da edificacdo ou do conjunto de edificacdes:

“Art. 19. Cada conddmino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de sua
unidade autbnoma, segundo suas conveniéncias e interesses, condicionados, umas
e outros as normas de boa vizinhancga, e podera usar as partes e coisas comuns de
maneira a hao causar dano ou incémodo aos demais condéminos ou moradores, nem

obstaculo ou embaraco ao bom uso das mesmas partes por todos.”
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2.  GESTAO DE CONDOMINIOS NO BRASIL

A evolucédo historica da legislacdo dos condominios claramente nos mostra que 0s
lapsos temporais geraram e geram um vazio na regulamentacdo das atividades que
circundam os condominios, mais precisamente, em nosso trabalho, da gestdo de

facilidades e da regulamentacéo da atividade de sindico profissional.

Artigos 623 a 641 do Cdédigo Civil de 1916

15 anos mais tarde,o Decreto 5.481/1928 foi modificado
pelo Decreto Lei 5.234/1943, para abranger edificios de trés
ou mai pavimentos e pela Lei 285/1948 indo na dire¢do dos
condominios no sentindo horizontal

36 anos apds o Decreto de 1928, num cendrio ja aniquilado
pela realidade condominial, surge a Lei 4.591/1964- Lei dos
Condominios e das Incorporacdes

38 anos apos a Lei do Condominios - 1964, a Lei 10.406/02-
Novo Cddigo Civil dedicou o Capitulo VII (arts. 1.331 a 1.358)
para tratar dos Condominios e Incorporacoes.

A regulamentacao hoje dos Condominios e Incorporacdes
coexistem em ambos os diplomas, conforme orientagao do
artigo 1.332 parte final do Novo Cédigo Civil.

Figura 1 — evolucao da legislacédo brasileira referente a condominios.
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A curva de evolugdo dos condominios do periodo apds a Primeira Grande Guerra
(1918) até 2017 é reflexo ndo s6 da necessidade de aproveitamento urbano como
também de questdes sociais e econdmicas, aumento da violéncia, mobilidade urbana,
aumento do numero de mulheres no mercado de trabalho, valor das taxas
condominiais. S&o mais de 8 décadas percorridas que nos mostram a transformacéo
dos condominios, 0os quais antes eram apenas ditos como edificios de 3 a 4
pavimentos para os atualmente conhecidos como condominios clubes e mistos (uso

residencial e comercial).

Segundo Santos, em seu livro Condominios e Incorporacdes no Registro de Imdveis,

pagina 35, temos dentre outras, as seguintes vantagens:

“Considerando o sistema do condominio edilicio do ponto de vista econémico, além
da criacdo generalizada de empregos diretos e indiretos relacionados com a industria
da construcdo civil, pode-se ainda apontar que os edificios coletivos sdo de

construcao e conservacao muito mais econdmicas que as construcoes isoladas.”

“Podemos ainda defender a conveniéncia do sistema do condominio edilicio e sua
grande popularidade com base em consideracfes de ordem higiénica, de estética e

de sociabilidade e ainda por conceitos de seguranca e de comodidade.

(...) as edificacBes coletivas, mesmo que os conjuntos habitacionais populares, sédo
desenvolvidos dentro de critérios psicossociais de engenharia e arquitetura de
vanguarda, de forma a garantir melhor qualidade de vida, protecdo ao meio ambiente
e sustentabilidade, seguranca e progresso do espirito comunitario aos ocupantes, em

razao das atividades que os aproximam.

Alguns exemplos podem ser mencionados. De um lado, iluminacdo e ventilagdo
adequadas, aproveitamento da energia solar, coleta de lixo seletiva, sistemas de
agua, esgotos, gas para uso doméstico (GLP) e infraestrutura de telecomunicagdes
disponiveis, vedac¢bes de alteracdo da fachada, da pintura externa; proibicdo de
estender roupas em janelas, de cuspir, de atirar papéis (...)até de aplicacdo de
pesadissimas multas ao condémino nocivo e ao condominio antissocial. De outro lado,
saldo social comunitario, piscinas, salas de jogos, quadras de ténis, playgrounds,
churrasqueiras, fithess e outros equipamentos afins que sdo utilizados por todos e

com observancia as regras previamente estabelecidas”
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Na continuacéo de sua exposi¢cao, Santos nos mostra a existéncia de desvantagens,

as quais sdo decorrentes da convivéncia.

Ele expde que “Como visto, s&o problemas que ndo emergem diretamente do sistema
do condominio edilicio, porém s&o oriundos do convivio, do uso reciproco das partes
comuns e mesmo do abuso na utilizacdo das unidades de propriedade exclusiva que
resultam de diferentes atitudes das pessoas que compdem a massa condominial e
gque podem causar desgastes e conflitos no relacionamento interpessoal. (...) A
colocacéo dessa problematica oriunda de relacdo de vizinhanga (...) nos faz, todavia,
lembrar do dito indiano segundo o qual “é ainda melhor brigar com seus sogros do

que com seus vizinhos”.

O texto acima nos mostra que o gerenciamento de facilidades é fundamental para a

satisfacdo do usuario.

2.1  ATO DE CRIACAO DO CONDOMINIO

Para melhor compreensao dos Condominios, a luz da legislacao brasileira vigente, no
gue se refere a sua constituicdo, ou seja, a sua criagao fica claro pela leitura do artigo
1332 do Cédigo Civil — Lei 10.406/02, que o surgimento legal do condominio depende

do seguinte bindmio:

Ato constitutivo + Registro Imobiliario
Ou seja, ndo basta existir a edificacdo se o binbmio acima néo for satisfeito.
Vejamos como a legislacao brasileira estabelece a criacdo do condominio:
“Art. 1.332. Institui-se o0 condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartorio de Registro de Imoéveis, devendo constar daquele ato, além do
disposto em lei especial:

| - A discriminacéo e individualizac&o das unidades de propriedade exclusiva,

estremadas uma das outras e das partes comuns;
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Il - A determinacéo da frag&o ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.”

2.1.1 REGRAS QUE REGEM O CONDOMINIO

AMORIM (2005) ao falar de condominio explica “seja ele de qualquer natureza, a
coexisténcia, o convivio, o desfrute de areas comuns e mesmo a utilizacao da propria
parte individualizada de cada condominio sempre trardo conflito, ainda que pequeno,
porque as diferencas de educacédo, condicdo financeira, de entre outras produzem
reacoes diversas nas pessoas, motivo pelo qual deve haver uma normatizacao interna
para disciplinar as condutas e comportamentos daquela comunidade, sem que tais
normas conflitem com as gerais impostas a toda a sociedade.”

Estas regras no direito brasileiro surgem com a Convencao do Condominio, que tem
por finalidade essencial reger os direitos e deveres dos conddéminos, ocupantes e de

qualquer pessoa que interaja com o condominio.

A Convencéao de Condominio, além de contemplar os requisitos minimos obrigatorios
estabelecidos na Lei, deve ser escrita com um novo pensar, direcionado a nova
realidade dos condominial, na sustentabilidade, na qualidade de vida, nas novas
dindmicas econémicas e juridicas e acima de tudo criar uma dinamica de gestao
eficiente e ordenada de tal forma que consiga permitir uma experiencia positiva aos
USUArios.

Os requisitos minimos que uma Convencdo de Condominio deve conter, estdo
dispostos expressamente, nos artigos 9° da Lei 4.591/64, no artigo 7° da Lei 4.864/65
e nos artigos 1.332 e 1.334 do CC.

Cabe aqui mostrar que as disposicdes legais, em particular no paragrafo 3, alinea f)
do artigo 9 da lei 4.591/64,’-f) as atribui¢cdes do sindico, além das legais” deixa uma
porta de entrada para que a Convencao contemple as atribuigbes do sindico, além
das legais, ou seja, permite que sejam estipuladas outras atribuicdes que atendam a

nova realidade de gestdo de condominios.

2.1.2 REGIMENTOS INTERNO
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Ha também a previsdo legal para a criacdo do regimento interno que, em breve
sintese, vai regular o funcionamento do edificio, como por exemplo, estabelecendo os
horarios de funcionamento das instalacdes, definicdo de valores de aluguel de

espacos, aplicacdo de adverténcia e multas etc.

2.1.3 DA REPRESENTACAO DO CONDOMINIO

No que se refere a representacdo do condominio edilicio, vale citar SANTOS (2011)
“O sucesso ou o fracasso de qualquer instituicdo depende, consideravelmente, de sua
correta administracdo. Nesse sentido, para funcionamento do condominio edilicio, a
Lei 4.591/64, cujas regras foram repetidas no Codigo Civil de 2002, dotou dois 6rgaos
fundamentais de administracdo e execucdo, com faculdades minimas expressas
enunciadas da lei e outras complementares acordadas pelos instituidores na
Convencao, a fim de que o Condominio possa interagir com desenvoltura e confianca

no mundo juridico. Sao eles a assembleia geral e o sindico.

A assembleia geral € o 6érgdo supremo e deliberante da comunidade de condominios,
alids, mais que 6rgao comunitario; € na verdade a propria comunidade. O alcance de
suas decisdes realca sua autoridade e importancia como Orgdo maximo de

representacéo da vontade da comunidade condominial.

7

O sindico, como 6rgdo executivo da comunidade condominial, € constituido para
projecdo exterior das deliberacdes condominiais, nha medida em que lhe cabe a
representacéo ativa e passiva do condominio em juizo e fora dele, bem como a prética
de todos os atos de gestdo e de defesa dos interesses comuns dos conddéminos,
sempre nos limites das atribuicbes conferidas pela lei, pela Convencédo e pela

assembleia geral (...)"

Vale, ressaltar que o artigo 1.347 da lei 10406/02, veio permitir a figura do sindico

profissional, ao permitir a escolha de um sindico ndo condominio.
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Abaixo apresenta-se um esquema resumo da estrutura de representacdo de um

condominio e as suas possiveis variaveis.

( Cond6minos (conjunto de proprietarios do condominio) \

Residentes do condominio

Inquilinos Proprietarios Proprietarios
(gue residem na propriedade) (que residem na propriedade) (que alugam a propriedade)

J

Conselho fiscal/consultivo

Sindico
Contratado pelos
conddminos para administrar
o condominio

. S

Figura 2 — esquema resumo da estrutura de representacdo de um condominio no

Brasil

2.2 REGULAMENTACAO DO EXERCICIO DA PROFISSAO DE SINDICO

Na realizagéo deste trabalho buscamos verificar se havia alguma movimentagédo em
matéria legislativa que fosse de encontro a regulamentacdo da nova realidade da
gestao profissional de condominios, mais especificamente a tipologia residencial, mas
até a data da realizacao deste trabalho, encontramos um projeto de lei, se ndo o Unico,
o qual ndo traz, em seu contexto, 0S requisitos minimos necessarios para atender ao
cenario posto e em constante modificagdo nos atuais condominios brasileiros.

2.2.1 PROJETO DE LEI SOBRE A REGULAMENTACAO DO EXERCICIO DA
PROFISSAO DE SINDICO

Abaixo, trazemos na integra o texto do projeto de lei, pois a leitura dele, por si s0, nos
mostra 0 quao aquém ele esta da realidade do gerenciamento e da gestdo de
facilidades que a complexidade econdmica, social, juridica e tecnolégica existente nos

condominios atuais exigem.
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‘PROJETO DE LEI N°, DE 2011 (Do Sr. EDUARDO AZEREDO) Dispde sobre a
regulamentacdo do exercicio da profissédo de sindico administrador de condominios.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei regulamenta o exercicio da profissdo de sindico administrador de
condominios. Art. 2° A profissédo de sindico administrador de condominios podera ser
exercida por condémino, por empregado ou por profissional autbhomo. Paragrafo
anico. O contrato de prestacao de servi¢co do sindico administrador de condominio,
quando profissional autbnomo, ndo podera ultrapassar dois anos, permitida a

prorrogacao por decisdo da assembleia de condéminos.

Art. 3° Sao requisitos para o exercicio da profissdo de sindico administrador de
condominio: | — capacidade civil; e Il — diploma de curso de ensino médio, obtido em

instituicdo de ensino oficialmente reconhecida pelo poder publico.

Art. 4° As atividades e atribui¢cdes do sindico administrador de condominios consistem

em: 2
| — Administrar o condominio, podendo para tanto:

a) receber valores relativos a taxas condominiais, a fundos de reservas

e a outros encargos financeiros atinentes ao condominio;

b) efetuar pagamentos de despesas gerais, inclusive de salarios,

relativas ao condominio;

c) contratar trabalhadores e prestadores de servicos necessarios ao

funcionamento do condominio;

Il — Elaborar relatérios com demonstrativos das despesas e das receitas do
condominio, que serdo enviados ao sindico representante do condominio, aos

conddminos e ao conselho fiscal ou consultivo do condominio;

Il — cumprir as instrugbes e deliberacdes decididas em assembleias ou

determinadas pelo sindico representante do condominio;

IV — Cumprir as disposi¢des contidas no regulamento interno e na convencao

do condominio;

V — Sugerir medidas administrativas de interesse do condominio;
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VI — Convocar os condéminos para assembleia conforme o estabelecido em
convengao para dar conhecimento e deliberar sobre assuntos de interesse do

condominio.

Art. 5° E vedado ao sindico administrador de condominios, exceto quando for

conddémino, exercer as competéncias previstas no art. 1.348 do Cdédigo Civil.

Art. 6° A assembleia de conddminos podera estabelecer que o condominio sera
administrado por:

| — Sindico administrador de condominios contratado nos termos do art. 2° desta
lei;
Il — Pessoa juridica, mediante contrato de prestacéo de servicos celebrado com

o condominio, autorizado pela assembleia convocada para esse fim.

Art. 7° O sindico condémino ndo podera ser responsabilizado pelos atos praticados,
sem a sua anuéncia, pelo sindico profissional contratado nos termos do art. 6° desta

lei.
Art. 8° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICACAO O art. 1.347 do Codigo Civil Brasileiro estabelece, quanto a
administracdo do condominio edilico, que a assembleia escolhera um sindico, que
podera ndo ser condémino, para administrar o condominio, por prazo ndo superior a
dois anos, o qual podera renovar-se. Essa permissao fez surgir a figura do sindico
profissional que, muitas vezes, ndo se confunde com o sindico condémino. Na
verdade, percebe-se, atualmente, uma forte tendéncia pela delegacdo da atividade
administrativa dos condominios edilicos a pessoas fisicas, ndo proprietarias, ou
juridicas, especializadas nessa atividade. Antes apenas o sindico condémino exercia
essa fungéo. Isso tem ocorrido também em vista de um dos mais sérios problemas
enfrentados nos ultimos tempos pelos condominios: a recusa dos condéminos em
assumirem o encargo de sindico, tanto pelo temor da responsabilizacdo civil em caso
de eventuais prejuizos durante a sua gestdo, quanto pelo desgaste junto aos demais
conddéminos na resolucdo de conflitos internos, passando pela falta de apoio dos
proprietarios na tomada de decises unilaterais que ndo exigem a aprovacdo da
assembleia. Todavia essa prética de delegar a administragdo do condominio a sindico

nao proprietario ndo encontra guarida, na nossa lei civil, quanto a forma de sua
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investidura, se como empregado, profissional autbnomo, ou até mesmo como
empresa, pessoa juridica, contratada para esse fim. Essa situacdo exige disciplina
legal prépria com o objetivo de resguardar o sindico proprietario e o préprio
condominio quanto a responsabilidade pelo exercicio das atribuicées do sindico,
administrador, contratado por deliberacdo da assembleia, na medida em que o art.
1.348 estabelece apenas as fun¢des do sindico condémino. 4 O projeto de lei que ora
apresentamos tem o objetivo de regulamentar essa relacdo de fato, prevenindo
conflitos que certamente advirdo com a adocdo dessa sistematica de administracéo
de condominios. Também objetiva regulamentar o exercicio da profissdo de sindico
administrador de condominio, atividade que nasce com essa nova realidade,
disciplinando suas atribuices e competéncias, 0s requisitos e as vedacdes para seu
exercicio. Essas séo as razdes pelas quais pedimos o apoio dos ilustres pares para a
aprovacao do presente projeto de lei. Sala das Sessdes, em de 2011. Deputado
EDUARDO AZEREDO.”

Em sintese, o projeto apresentado, nada agrega a atual dificuldade e performance do
gerenciamento de condominios, porque ela ndo foca no ponto que deveria ser
considerado primordial, que é a formacdo especifica do sindico profissional, e a
criacdo de uma metodologia de avaliagdo dessas mesmas capacidades, para assim
podermos classificar um sindico como um gestor profissional, e ndo apenas atribuir
um titulo sem que haja uma aprovacdo por um 6rgao oficial ou agéncia

regulamentadora.

Ou seja, 0 projeto ndo soma em nada na regulamentacao profissional da categoria
pois 0s requisitos para o0 exercicio da profissdo previstos no projeto de lei
anteriormente apresentado, S80 0s mesmos necessarios hoje em dia para o exercicio
da figura do sindico profissional, sintetizando, nenhuma aptidéo profissional especifica
para esta profissdo, que ao longo dos anos tem sido demonstrado a exigéncia de

conhecimento e experiencia em diversas areas.
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3. MODELOS DE GESTAO DE CONDOMINIOS USADOS EM
OUTROS PAISES

A analise do modelo atual de gerenciamento de facilidades de condominios
residenciais no Brasil levantou a questao de como seria esse a estrutura desse modelo
e como seria realizada essa gestdo em outros paises. A intencdo dessa busca por
outros modelos iria permitir avaliar e entender que melhores préaticas poderiam ser
aplicadas no sistema brasileiro de gerenciamento de facilidades em condominios,
entender a similaridade dos modelos de regulamentacdo de condominios e as
diferencas no que se refere aos gestores profissionais desses empreendimentos, mais

especificamente, na forma de regulacao da atividade do sindico profissional.

No quadro abaixo se tentou compilar os varios modelos de organizacao de
condominios pesquisados em alguns paises onde existe uma similaridade ao modelo
brasileiro. Esta similaridade existe ndo s6 pela forma como o condominio se organiza
resultado das leis de seu pais, mas também pela similaridade na existéncia da figura
de um administrador, que pode ser profissional ou ndo, empossado pelo 6rgdo de

gestdo do condominio.



Modelo de

Modelo de

Administrador da

Pais organizagéo da Administracéo da .
propriedade propriedade BRI
Brasil Condominio Conselho Sindico
Africa do sul Sectional Title Body Corporate Sectional Title Manager
Australia Strata Title Owners Corporation Strata Manager
Canada Strata Corporation Strata Concil Strata Manager
Dubai Strata Corporation Owner's Association Owner's association manager
EUA Condominium Homeowners Association Property Manager

Nova Zelandia Body Corporate Body Corporate Committee ~ Body Corporate Manager

Malasia Strata Corporation Management Corporation Property Manager
Reino Unido Commonhold Commonhold Association Property Manager
Singapura StrataTitle Management Corporation Managing Agent

Tabela 1 — quadro resumo dos modelos de organizacdo de condominios em varios

paises.

Na sequéncia iremos apresentar o exemplo do modelo internacional que é objeto de
estudo deste trabalho, usando como base o modelo australiano, modelo que serviu
de base para muitos outros paises e seguidamente focando com mais atencdo no

modelo Canadense pela sua aplicabilidade no Brasil.

3.1 STRATATITLE

A origem da palavra strata vem do latim stratum significa camada ou camadas. A
tradugdo para a lingua portuguesa seria “estrato” onde dos varios sentidos que
poderemos obter com a palavra, 0 mais aproximado ao que compde 0 nosso material
de estudo sera a de “se¢ao ou divisdo que compde um sistema organizado; camada
ou faixa”. Este sentido de camadas que a origem da palavra strata tem na sua génese

€ usada para definir as varias divisdes de uma propriedade com varios proprietarios.
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Assim sendo, Strata Title € um tipo de propriedade de espaco estabelecida para
edificios de apartamentos de varios andares e subdivisbes horizontais com areas
comuns compartilhadas. Sob este esquema, a terra € subdividida em dois ou mais
espacos "stratas" dentro de um edificio ou terrenos, com proprietarios individuais
adquirindo titulo para espacos individuais, lotes ou "unidades" (na sua esséncia, um
espaco dentro dos limites de uma parede, piso e teto), e direitos indivisos para as

areas comuns.

Aqui se demostra a similaridade com o sistema brasileiro de diviséo de partes privadas

e as interacdes nas partes comuns.

3.1.1 ORIGEM DO STRATA TITLE

O Strata Title foi criado nos anos 60 em New South Wales (NSW), Australia e foi
exportado para o mundo. Paises como Nova Zelandia, Canad4, Estados Unidos da
América, Africa do Sul, india, Dubai e Indonésia adotaram o sistema australiano ou
uma variacdo do mesmo. A Lei de implantacdo de NSW (Strata Titles) de 1961 entrou
em vigor em 1 de julho de 1961. Poucas semanas depois, 0 primeiro strata plan
(condominio) no mundo foi registrado no suburbio de Burwood, um bloco de 18

unidades chamado Lindsay Gardens.

>
TR
= N

Figura 3- primeiro empreendimento strata do mundo designado como “Lot 1, strata 1”, situado em

Liverpool Road Burwood, NSW, Autralia. Fonte http://www.propertyobserver.com.au
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A inovacdo que o Strata Title ofereceu foi permitir que individuos ou empresas que
possuissem uma fragdo de uma propriedade ou um lote pudessem combinar de forma

regulamentada a propriedade privada e a propriedade compartilhada.

Um “Strata Title” € atingido pelo registro de uma divisao do terreno ou construgao em
diferentes camadas ou espacos e a questdo dos certificados de titulo que reconhece

a posse das unidades autbnomas e a posse da propriedade comum.

Cada parcela, em regra geral, € uma unidade individual, podendo incluir uma vaga de
garagem ou um deposito individual sendo considerada uma parcela acessoria. Todas
as partes do edificio ou do lote do terreno que ndo sejam parte de uma unidade

autonoma serdo consideradas propriedade comum.

Um “Strata Title” podera ser um lote com varias parcelas de terreno ou casas, um
edificio de apartamentos ou unidades comerciais, mas também pode ser aplicado a

hotéis, resorts e até parques de caravanas.

O 6rgéo corporativo, também designado como “strata council” ou conselho consultivo
€ responsavel pela gestao do edificio e pela manutencéo das areas comuns, incluindo
a aplicacdo dos regulamentos que séo impostos aos proprietarios individuais e para
definir a arrecadacéo para pagar pelo funcionamento da propriedade.

Este conselho consultivo € na sua génese quase idéntico ao estabelecido na
legislagéo brasileira, mostrando aqui mais uma vez as semelhangas dos sistemas

internacionais.

Em outros paises o conselho, ou Strata Council é designado por Owners Corporation
e para facilitar a terminologia utilizaremos no decorrer do trabalho a designacdo em

lingua portuguesa de “conselho consultivo”, ou apenas “conselho”.

O sistema Strata Title foi substituindo gradualmente o chamado sistema “Company
Title”, onde um individuou (ou empresa) detém uma participacdo em uma empresa
gue possui o edificio como um todo, passando para um modelo onde detém uma

unidade ou lote e se tornard a ser coproprietario das areas comuns.

Um “Strata Title” é semelhante a “Strata Corporation” termo usado no Canada,
“‘commonhold”, termo usado no Reino Unido e a “condominium” (condominio) termo

usado na América do Norte e no Brasil.
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3.1.2 MODELO DE STRATA TITLE USADO PARA ESTUDO

O modelo australiano foi o pioneiro neste tipo de regulamentacdo e serviu de

inspiragéo para outros modelos ao redor do mundo.

Para este trabalho, o modelo que sera utilizado como base serd o modelo Canadense,

em especifico, o utilizado no estado de British Columbia (BC).

Com base na utilizacédo do sistema Canadense para este estudo, existe a variacdo de
termos de um pais para o outro, entdo o termo Strata Title, utilizado na Australia, sera

substituido por Strata Corporation, termo usado no Canada.

3.1.3 A CRIACAO DE UMA STRATA CORPORATION

Uma strata corporation € criado para dividir edificios ou parcelas de terra em
componentes separados de propriedade individual e propriedade comum. O ato
constitutivo de uma strata corporation é elaborado por um strata planm, tal como no
brasil onde se exige também o memorial descritivo. O “Strata Plan” é utilizado como
memorial descritivo para identificar e segregar quais os componentes de propriedades

individuais e comuns do edificio ou terreno:

» componentes de propriedade individual sdo referidos como unidade ou lote

(“strata title”)

» componentes de propriedade nao individual sdo referidos como propriedade

comum.

A forma de criacdo e registro de uma strata corporation, sendo ela uma entidade
juridica, € iniciada pela apresentagdo de um “Strata Plan” no sistema de registro de
titulos de propriedade, no caso em analise em BC sera o “Land Title Office”. O “Land
Title Office” atribuira um numero a strata corporation. Isso se tornara a identidade legal

da strata corporation.

Ao contrario do Brasil em que o condominio € desprovido de personalidade juridica,

no modelo acima citado ap0s o0 seu registro ela se torna uma entidade juridica.

Se compararmos as nomenclaturas usadas no Brasil, podemos identificar

imediatamente que uma strata corporation equivale a designacdo de condominio, com
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as suas regras e formas de atuacdo. Verifica-se assim que o conceito de um
condominio, tal como falado anteriormente, atravessa as fronteiras na sua forma de
organizacao e estruturacao, o que facilita de uma forma mais precisa a comparacao

do modelo de gestéo e a sua aplicabilidade.

Para facilitar e uniformizar os termos utilizados em lingua portuguesa, a designacéo

Strata Corporation, sera substituido gradualmente pelo termo “condominio”.

3.1.4 AS ATRIBUICOES DA STRATA CORPORATION

A finalidade de uma strata corporation (condominio), tem na sua criacdo além
responsabilidade primordial de gerenciar e manter a propriedade comum, e
consequentemente ird valorizar os ativos individuais do empreendimento em beneficio

de todos 0s seus proprietarios.

Os proprietarios do condominio se reinem através de assembleias gerais e utilizam
as mesmas para expressarem suas opinides sobre o empreendimento, tomar
decisbes e eleger entre seus pares os membros do conselho, mais uma vez de

demostra a similaridade ao sistema brasileiro.

As obrigacdes especificas do condominio e o funcionamento do dia a dia acabam por
ser realizadas pela corporacdo de proprietarios (Owners Corporation) também

designado por conselho.

Aqui ja se encontra uma diferenca substancial, a possibilidade da n&do existéncia da
figura de sindico, algo que no modelo brasileiro é obrigatorio desde a criacdo da

primeira lei em 1964.

Além dessas obrigagfes, o conselho também tem as suas préprias obrigacfes que

sdo impostas pela Lei com o intuito de beneficiar o condominio.

As obrigacdes especificas da corporacao de proprietarios que estdo estabelecidas na
Lei de BC sao:

e preparar, manter e tornar acessiveis varios registros relacionados com a
corporacao;
e realizacao de reunides gerais;

e dar avisos de reunides gerais;



31

e preparacdo de "Certificados de Informacao” (Formulario B) e "Certificados de
Pagamento” (Formulario F);

e garantir que o endereco do condominio esteja correto no Land Title Office;

e manutencéo e reparacao de propriedade comum, exceto qualquer propriedade
privada que o0s proprietarios podem ter que manter de acordo com o
regulamento interno;

e cumprir ordens de trabalho que tratam de propriedade comum,;

e manter um fundo de reserva de contingéncia que € contabilizado
separadamente do fundo operacional;

e pagamento de despesas comuns;

e determinar o montante das contribuicdes que os proprietarios devem fazer para
o funcionamento fundo e fundo de reserva de contingéncia;

e preparar orcamentos anuais;

e informar os proprietarios de quaisquer alteracdes nas taxas de funcionamento;

e obter cobertura de seguro adequada;

3.2 O PAPEL E AS RESPONSABILIDADES DO CONSELHO

O papel geral do Conselho no condominio € de atuar como 6rgdo de gestdo do
empreendimento, esse papel passa pela tomada de decis6es que permitam o normal
funcionamento do mesmo. Além disso o conselho ter4 que operar dentro das leis,
Regulamentos, estatutos e as decisGes tomadas em assembleia pela maioria dos

votos dos proprietarios.

A Lei em BC claramente estabelece que o papel do conselho é: "exercer os poderes
e desempenhar os deveres do condominio, incluindo a execucdo de estatutos e

regras".

Na execucdo das atividades, o conselho pode contratar um strata manager para
executar algumas ou a maioria das funcbes do conselho. Esta delegacédo vai no
sentido de profissionalizagcdo das atividades executadas do dia a dia do
empreendimento por alguém com mais disponibilidade, capacidade e conhecimento.
A figura profissional aqui mencionada, devidamente licenciada e remunerada pelo

cargo assumira o dia a dia do empreendimento e respondera diretamente ao conselho.
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Aqui embora se note a semelhanca na contratagdo de um gestor externo ao
condominio, tal como a figura sindico profissional no cenario brasileiro, a exigéncia de
licenciamento do mesmo, que em um proximo capitulo iremos discorrer, marca uma
importante exigéncia na qualificacdo do profissional que ira desempenhar a funcbes

do conselho e consequentemente do condominio.

No entanto, se um conselho delegou seus poderes para um strata manager, o
conselho ainda é responsavel por garantir que suas obrigacées nos termos da Lei
sejam cumpridas, isto querendo dizer que apesar de terceirizar a gestdo do
empreendimento, as obrigacdes legais continuam sobre a responsabilidade do
conselho como um todo, razéo pela qual relatar no presente trabalho, de uma forma
resumida, como funciona a estrutura do conselho, que ao contrério da legislacao

brasileira, o sindico assume a responsabilidades legais do condominio.

3.2.1 LIMITACAO DOS PODERES DO CONSELHO

O condominio pode aprovar uma resolucdo por maioria de votos nas assembleias
gerais para direcionar ou restringir as acdes do conselho. No entanto, a lei na BC é
bem clara no aspecto, de que o condominio nunca pode restringir ou limitar o

conselho, se a restricdo ou limitag&o for:

a) contraria a Lei;
b) convencéo, e
c) interferir na capacidade do conselho de decidir, nos seguintes fatos:

- Uma pessoa violou um estatuto ou regra;
- Uma pessoa deve ser multada;
- Uma pessoa deve ser restrita de usar uma instalacao recreativa,

- Uma pessoa deve ser obrigada, nos termos da se¢ao 133 (2), a pagar 0s

custos razoaveis de remediar a violagdo dos estatutos ou regras;

Na legislacéo brasileira, tal como a de lei de BC, a assembleia n&o pode ser contraria

a lei e a convencado, todavia, a convencdo pode ser alterada em assembleia
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observando o quérum de aprovacao, certo a qual essa alteragdo também néo pode
se sobrepor a lei.

3.2.2 ELEICAO DO CONSELHO

O conselho geralmente é eleito todos os anos na assembleia geral anual, de acordo
com a convencao do condominio cujo numero de pessoas a ocupar cargos no

conselho é determinado pela convencéo de cada condominio.

O numero de membros do Conselho é estabelecido na conven¢do do condominio é
de trés a sete membros. No entanto, se houver menos de quatro unidades ou quatro

proprietarios, todos os proprietarios devem participar do conselho.

3.2.3 REUNIOES DO CONSELHO

O que é importante destacar na dinamica das reunifes do conselho € o mesmo deve

eleger na sua primeira reunido uma estrutura composta por:
- um presidente;
- um vice-presidente;
- um tesoureiro e
- um secretério.

Outro fato importante a ser destacado, o qual mostra que a gestao é realizada em prol
de todos os usudrios passa pela obrigatoriedade de que as atas das reunifes do
conselho precisam ser aos proprietarios para conhecimento em um prazo maximo de

duas semanas da reuniao.

3.2.4 AUSENCIA DE CANDIDATOS PARA A COMPOSICAO DO CONSELHO

Existe uma previséo estipulada na lei de BC de que na auséncia de candidatos em
namero suficientes para composi¢ao do conselho, um proprietario, inquilino, credor ou

outra pessoa que seja terceira interessada em uma unidade do condominio, pode
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solicitar ao Supremo Tribunal a nomeacdo de um administrador para exercer o0s

poderes atribuidos ao conselho e executar os respetivos deveres.

Nesta hipotese o administrador, um strata manager assumira as responsabilidades
além das suas proprias responsabilidades descritas na lei, assumird as o 6nus

atribuido ao conselho.

3.3 STRATA MANAGER

Um strata manager é um profissional licenciado ou um colaborador nédo licenciado

operando em uma empresa de Strata Management devidamente licenciada.

A atividade de um strata manager dentro de um condominio tem o intuito de poder
auxiliar a gestdo do empreendimento, auxiliando nas atividades do dia a dia e na
organizacdo dos processos, tornando assim mais facil a atividade do conselho em

operar o condominio.

A contratacdo de um strata manager busca atender as necessidades de um
condominio no objetivo de ter uma gestdo mais eficiente, executada por um
profissional licenciado, devidamente habilitado, e que atua segundo as leis
estabelecidas no pais ou regido, proporcionando assim o0s proprietarios do

empreendimento em uma vivencia, mais tranquila e eficiente na sua propriedade.

A relacdo de atribuicbes, regras e forma de trabalho de um strata manager, em um
condominio vai de encontro a génese deste trabalho que € a de entender a atuacao
de um profissional de gestdo de condominios nomeadamente em BC, bem como de
fazer a analogia a realidade da figura de sindico profissional existente no Brasil, mais

propriamente no Estado de Séo Paulo.

3.3.1 ATRIBUICOES DE UM STRATA MANAGER

As atribuicdes de um strata manager, de forma simples, podem se classificar nas
atividades de resolugdo das necessidades do dia a dia, como por exemplo o

gerenciamento dos funcionérios, preparacdo de reunibes, redacdo de atas,
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contratacao de servigos qualificados e muito mais, sempre observando as obrigacdes

legais.

Abaixo segue uma listagem que tende a enumerar alguns servicos mais recorrentes

que um strata manager pode executar dentro de um condominio:

e Agendamento e participacdo de reunides do conselho;

e Preparacao das atas de todas as reunides, incluindo reunides do conselho, e a
distribuicdo das atas dentro dos prazos legais aos proprietarios;

e Preparacado dos orcamentos anuais e demonstrativos financeiros;

e Cobranca de taxas de gerenciamento do empreendimento (despesas
condominiais) e outras despesas aprovadas em assembleia;

e Pagamento de contas de prestadores de servicos;

e Garantir uma contratacao de seguro adequado para o condominio;

e Manter e permitir o acesso aos registros de condominio (atas, convencéo do
condominio, regulamento interno etc.);

e Preparagéo de documentacdo em nome do condominio;

e Realizacdo de cotacdes e celebracdo de contratos de servicos para o0
condominio, tais como: paisagismo, seguros, servicos elétricos, manutencao
etc.;

e Contratacdo e supervisionamento de funcionarios contratados ou terceirizados
pelo condominio;

e Disponibilizacdo aos proprietarios e locatarios de contatos e servicos de

emergéncia.

As atribuicdes de um strata manager sdo, em primeiro plano, a de atender a gestao

do condominio nas suas necessidades basicas de funcionamento.

Existem outras atribuicbes em um nivel mais estratégico a serem realizadas pelo
strata manager, que poderdo ser demandadas pelos proprietarios em assembleia

geral, ou podem também ser definidas no decorrer do tempo pelo conselho.

Essas atribuicbes, de execucdo mais planificada e mais impactante ndo so
financeiramente, mas muitas vezes na rotina do condominio, com por exemplo obras

estruturais, mudancga de destinacdo de areas comuns, alteracdo da convencdo do
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condominio, etc., necessitam ndo s6 de corresponder as necessidades e desejos dos
proprietarios, mas também elas terdo que ser alicercadas pelas informacfes que o

strata manager vai recolhendo ao longo do seu trabalho no condominio.

Pode-se, assim, apontar que o trabalho de um strata manager se divide em duas
partes importantes, o da gestdo do dia a dia e a gestdo estratégica do condominio

como um todo.

A figura do sindico profissional no mercado brasileiro, compartilha 0 mesmo modelo
de gestdo do dia a dia e da gestdo estratégica do condominio. O que temos que

perguntar é se o profissional esta capacitado para ter essa atuacédo no condominio.
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4. GERENCIAMENTO DE FACILIDADES EM CONDOMINIOS
RESIDENCIAIS

O gerenciamento de facilidades em condominios residenciais tera que partir pela
andlise de uma metodologia concreta de treinamento e formacdo de profissionais.
Para tal, teremos que ir & génese das caracteristicas do profissionais, partindo dos
modelos que atualmente existem, mais especificamente no exemplo canadense, e
analisando o formato brasileiro de sindico profissional, podemos entender as
semelhancas e que tipo de boas préaticas podemos retirar de ambos, para a construcéo
de um modelo mais eficiente no gerenciamento de facilidades em condominios

residenciais.

4.1 O LICENCIAMENTO DE STRATA MANAGERS

O Real Estate Council of British Columbia (RECBC) é uma agéncia reguladora criada
pelo governo provincial de BC em 1958. Sua base de criacéo esta focada em proteger
o interesse publico, aplicando para tanto os requisitos da Lei de Servi¢os para Imoveis
(Real Estate Services Act - RESA). O RECBC é responsavel pelo licenciamento de
pessoas fisicas e empresas envolvidas em vendas imobiliarias, aluguel e
gerenciamento de condominios. O RECBC também define e impde as qualificacbes
de entrada, investiga queixas contra licenciados e imp&e sancfes disciplinares nos

termos da Lei.

No que diz respeito a parte de instrucdo e licenciamento, o RECBC é responsavel por
determinar os conteudos e as matérias apropriadas em questdes imobiliarias para
individuos que procuram ser licenciados como profissionais imobiliarios, sejam eles a

atuar como corretores, ou strata managers.

O RECBC é responsavel também pela organizacédo de cursos e exames como parte
do requisito de qualificacdo para licenciamento de todos os prestadores de servigos
imobiliarios, incluindo strata managers e empresas de strata management, também
denominadas na BC de corretoras (brokerages), atuando sob a autoridade da Lei de
Servigos para Imoveis (Real Estate Services Act - RESA) e das regras que lhe séo

associadas.
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Segundo estatisticas da RECBC, ja foram licenciadas mais de 23 mil pessoas e
corretoras que executam atividades de vendas imobiliarias, locagdo imobiliaria e

gerenciamento de condominios.

De acordo com a Lei de Servicos para Iméveis (RESA), uma empresa de
gerenciamento de condominios tem que ser uma corretora licenciada. Na sua
composicao a corretora que oferece servicos de gerenciamento de condominios pode

ser uma empresa, sociedade ou empresa unipessoal.

A empresa de gerenciamento de condominios € obrigada a ter pelo menos um strata
manager licenciado, cuja funcéo esteja claramente definida como responsavel pelas
atividades da empresa e que ira supervisionar os strata managers individuais e outros
colaboradores. Além dos strata managers licenciados, as empresas acabam por ter
na sua constituicdo outros funcionarios ndo dedicados a atividade fim, mas sim de
apoio a estrutura. Atualmente existem centenas de empresas dedicadas a esta
atividade e com estruturas que englobam outros servicos que ndo apenas strata

management, juntando assim outras atividades relacionadas.

De acordo com as regras da RESA, a RECBC também estabelece certos requisitos
obrigatérios que as empresas de strata management terdo que executar, como por

exemplo:

e manutencéao de registros;
e fornecimento de servicos para subcondominios;
e criacdo de fundos fiduciarios (comumente apelidado de fundo de reserva no

meio imobiliario brasileiro) separados para condominios e subcondominios.

Além dos deveres impostos pela lei comum, a RESA e as Regras RECBC acabam

por estabelecer um cédigo de conduta adicional para o strata manager.

A RECBC define as qualificacfes de entrada, investiga queixas contra licenciados por
possiveis contravencbes a Lei de Servicos de Imoéveis (RESA) e as Regras do
Conselho e impde sancdes disciplinares ao abrigo da Lei de Servigcos de Imoveis

(RESA). As acdes disciplinares sdo divulgadas para conhecimento pelo RECBC.

O modelo canadense se mostra a frente do brasileiro, no sentido de eficiéncia e
profissionalismos no desempenho da gestdo de facilidades, quando estabelece a

necessidade de licenciamento para o exercicio da atividade de um sindico
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profissional, tal como deve de ser, e tal como é exigido para as profissdes nas quais
a técnica e o conhecimento sdo requisitos. A complexidade da atividade exige um

profissional multidisciplinar.

4.1.1 LICENCIAMENTO ATRAVES DA UNIVERSITY OF BRITISH COLUMBIA

O curso de Licenciamento em strata management utilizado, neste trabalho como
exemplo, é administrado em nome do Real Estate Council of British Columbia
(RECBC) e fornece os requisitos de educacdo de licenciamento para aqueles que

desejam se tornar strata managers licenciados em BC.

O curso tem, como pontos centrais, a protecdo do interesse publico, a eficiéncia
profissional e a preparacdo para resolucdo de questdes emergentes no
gerenciamento de condominios. Incluindo para isso grades disciplinares que ajudarao

os futuros licenciados a aplicar seus conhecimentos na pratica.

Este curso esta estruturado para que o candidato se inscreva a qualquer momento.
Embora o curso seja flexivel para atender as necessidades de alunos com atividade
profissional ativa, ele € dimensionado para fornecer uma estrutura de aprendizagem

de alta qualidade.

Os candidatos tém que cumprir um conjunto de exercicios que séo fornecidos para
assim poderem proporcionar um nivel minimo de familiaridade com o curriculo e uma
expectativa razoavel de sucesso. Os exercicios atribuidos tém de ser concluidos em
menos de um ano corrido e podem ser enviados para a escola em um ritmo nao
superior a 2 exercicios por semana. Apos a entrega de todos 0s exercicios existe um

exame final.

O exame final tem a duracao de trés horas e conta com 100 perguntas em um formato
de escolha multipla. A nota minima para aprovacéo é de setenta por cento. Segundo
texto publicado pela prépria universidade se referindo ao nivel minimo de aprovacao:
“Uma nota de aprovagao define o nivel minimo de desempenho necessario para uma
profissdo ser praticada, conforme determinado pelo 6rgdo regulador. A nota de
aprovacao necessaria deve ser alta o suficiente para proteger o publico, mas néo tao

alta como para limitar injustificadamente o numero daqueles que desejam praticar’.

Segundo informacdes de entidades privadas que realizam cursos de apoio para a
realizacdo do exame final, o indice de aprovacéo é inferior a 50%.
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O valor de inscri¢éo no curso de licenciamento é de $1.150,00 ddlares canadenses, 0
que daria em um cambio médio realizado em julho de 2017, cerca de R$ 2.900,00

reais.

Este curso ministrado na UBC recebeu o Prémio de Exceléncia em Educacgédo na
categoria Educacdo Pré-Licenciada da Association of Real Estate License Law
Officials (ARELLO®), uma organizacdo internacional de agéncias reguladoras do

setor imobiliario.

4.1.2 ISENCOES DO LICENCIAMENTO DOS STRATA MANAGERS

Existem algumas excecfes na necessidade de licenciamento para strata managers,

sendo essa definicdo bem clara pelo Strata Property Act.

Um individuo esta isento da necessidade de obter uma licenca para o gerenciamento
de condominios, se ele fornecer os servicos de strata manager em nome do
condominio do qual ele é proprietario, desde que ele nao forneca esses servigcos em
mais do que dois condominios. Isto significa que se o individuo for proprietario de uma
ou mais unidades ele pode exercer a atividade sem necessidade de licenciamento, o
mesmo quer dizer que, usando por analogia a realidade brasileira, se ele for
proprietario, ele pode ser o sindico nesse condominio sem necessidade de

licenciamento oficial.

O individuo que esteja isento de licenciamento segundo a regra descrita no paragrafo
anterior, ele ndo pode cobrar nenhuma taxa por execuc¢ao dos servicos no condominio
nem ser isento de qualquer despesa condonomial definida em assembleia para

custeio de despesas ordinaria e extraordinarias do condominio.

O outro exemplo de isencao de licenciamento é no caso de um individuo atuar como
representante de uma empresa de strata management, desempenhando as fungdes
de strata manager, com a particularidade que a entidade contratada seja a empresa
strata e os pagamentos dos servigos sejam pagos diretamente a empresa. Segundo
este modelo de isencdo de licenciamento, uma empresa de strata management é
obrigada a ter em seus quadros pelo menos um strata manager licenciado e os seus
colaboradores que executam a mesma funcdo nos condominios ndo necessitam

desse licenciamento para poderem executar 0s Servigos.
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4.2 CRIACAO DA FIGURA DE SINDICO PROFISSIONAL

A maneira de formar o sindico profissional, o licenciamento, como vista neste capitulo
seguindo o modelo canadense, € o caminho mais racional para termos um profissional

habilitado ao exercicio da funcdo de sindico profissional.

O licenciamento seria obtido apos a conclusdo de um curso e a aprovagdo no exame
final, tal como ocorre com corretores imobiliarios. Hoje no Brasil ja existe um curso
que vai de encontro com tal atividade, MBA em Gerenciamento de facilidades da USP,
0 qual poderia servir de modelo e assim se criar uma vertente para o licenciamento

desta atividade.

O profissional formado poderia entdo assumir o papel de relevo na gestdo de
condominios assumindo claramente o papel de sindico profissional que agregaria o
conhecimento de um gerente de facilidades e de um sindico, estando assim habilitado
e preparado para poder assumir esta tipologia de edificios. No esquema abaixo se
tenta representar de uma maneira simplista como a experiencia nos dois segmentos

combinam para a criacdo da figura do sindico profissional.

Gerente de Sindico

Facilidades Profissional =iidico

Figura 4 — Representacdo esquematica da interagdo do conhecimento de um gerente

de facilidades e de um sindico para a criacdo da figura do sindico profissional.

4.2.1 LICENCIAMENTO DO SINDICO PROFISSIONAL BRASILEIRO
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Para podermos oferecer uma nova metodologia de gerenciamento de facilidades em
condominios no Brasil, podemos utilizar como base modelo ja maduro e

recorrentemente testado que é utilizado em BC.

Ndo entrando no mérito de classificacdo do nivel de profissionalismo dos atuais
profissionais que exercem a funcéo de sindico profissional no Brasil, ndo temos ao dia

de hoje uma metodologia de classificacdo do profissional.

A classificacdo da formagéo dos sindicos profissionais ja fora previamente comentada
por ZANGARI (2007): “Ha alguns anos houve uma pequena movimentacdo no
mercado com a criacdo dos sindicos profissionais, porém estes também néo tinham a
qualificagdo adequada”. Hoje, passados 10 anos, ainda se continua com a mesma
percepcao do mercado, e para que um proprietario possa atestar a capacidade de
gestdo do profissional a ser contratado pelo condominio, ndo ha uma lei que
regulamente quais o0s requisitos minimos para que este profissional seja considerado

habilitado para o desempenho da atividade de sindico profissional.

A existéncia de um licenciamento levaria os profissionais, que operarem neste ramo,
a pudessem preencher um conjunto de requisitos minimos de atuacdo e permitiria dar

mais seguranca a quem esta contratando.

O licenciamento teria que partir, na minha opinido, ao exemplo da BC, através de uma
instituicdo de ensino superior, cabendo a ela a formacéo dos candidatos e a gestao

das provas de atribuicéo de licenciamento.

A habilitacdo do profissional, por meio do licenciamento, traria uma clarificacdo ao
mercado de sindicos profissionais e a utilizagdo do termo “profissional” seria mais

adequado do que aquele que temos nos dias de hoje.

4.2.2 ISENCAO DE LICENCIAMENTO PARA SINDICOS PROPRIETARIOS

A existéncia de uma excecdo na exigéncia do licenciamento para os sindicos
proprietarios, seguindo o exemplo de BC, e atendendo a realidade que na sua quase
totalidade os condominios séo hoje em dia administrados por sindicos proprietarios, o
licenciamento de sindicos profissionais nao iria alterar este cenario apenas ajudaria a

definir melhor o papel de um sindico proprietario e um profissional.
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Relevante aqui € sublinhar que os sindicos proprietarios em BC ndo sao isentos de
qualquer taxa ou rateio condominial, e se esse exemplo fosse seguido aqui no Brasil,
apenas reforcaria que a dedicacao que leva um proprietario a candidatar-se ao cargo
de sindico seja feita de uma forma pro bono, com 0 Unico intuito de auxiliar o

condominio sem ter nenhum beneficio financeiro em troca.

423 ISENCAO DE LICENCIAMENTO PARA COLABORADORES DE EMPRESAS
DE SINDICOS PROFISSIONAIS

Contrariamente ao exemplo de BC, devo aqui alertar para o risco da eventual
concepcao de empresas de sindicos profissionais onde apenas um profissional seja
licenciado, pois isso certamente ndo iria aumentar o nivel de profissionalismo dos
sindicos profissionais e poderia levar a criagdo de estruturas em que apenas um
profissional seria licenciado e todos os restantes colaboradores da empresa

continuariam com a mesma formacéo que existe atualmente.

Cito como exemplo da regulamentacao da profissédo do Corretor de Imoveis que atribui
a necessidade de um curso Técnico em Transacfes Imobiliarias, obrigando todos os
corretores a possuirem esse curso para exercicio da profissdo, de acordo com a Lei
n°® 6.530/78, mais especificamente pela Resolugéo n.° 17/78. Seguindo este exemplo,
a sugestdo € de licenciamento para todos os profissionais que queiram atuar como
sindicos profissionais e ndo apenas pelo responsavel da empresa, o que isentaria 0s
colaboradores dessa formacdo e avaliagdo de competéncias gerando a eventual

ineficacia do sistema de licenciamento.
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5.  AGENCIA REGULADORA PARA O MERCADO IMOBILIARIO
BRASILEIRO

A criacdo de uma agéncia reguladora surge da necessidade de ter uma acéo
fiscalizadora e reguladora dessa atividade, buscando maior eficiéncia na prestacéo
dos servicos, criando condicBes favoraveis ao desenvolvimento desta atividade

profissional dentro dos condominios.

Conceitualmente, a agéncia reguladora € uma pessoa juridica de Direito publico
interno, composta, geralmente, sob a forma de autarquia especial ou outro ente da
administracdo indireta, tendo como finalidade precipua a regulamentacdo e
fiscalizacdo da atividade de determinado setor da economia de um pais, sendo que
devem garantir a participacao do usuario do servico nas decisdes atinentes ao setor.
Certo que ndo cabem a elas a execucdo dos servicos que iram regulamentar e

fiscalizar.

Os resultados que as agéncias reguladoras trouxeram ao longo dos anos em diversos
setores da economia brasileira, mostra ser interessante, ao meu ver, sua
aplicabilidade ao setor aqui debatido no presente trabalho, ou seja, o que se propde é
a criagdo de uma nova agéncia para o mercado imobiliario referente aos condominios,

em semelhanca ao que ocorre em outros paises ja aqui citadas neste trabalho.

A sua atuacao seria vital em regulamentar um setor que € tdo influente no volume de
empregos que gera, onde toda a estrutura da construgdo emprega 13 milhdes de
pessoas?, considerando empregos formais, informais e indiretos, como a importancia
no patriménio que é criado e estando presente em todo o ciclo de vida de uma

edificacao

1 - Construcao civil emprega 13 milhGes de pessoas no Pais — Noticia publicada por Portal Planalto
em 11/08/2016 - http://www2.planalto.gov.br
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Figura 5 - interacdo da agéncia reguladora com o ciclo de vida de uma edificacdo

Esta agéncia reguladora do setor imobiliario deveria também atuar como entidade
promotora, reguladora e fiscalizadora dos gerentes de facilidades como um todo, mas
mais especificamente, dos sindicos profissionais e da regulamentacao da profissao,

promovendo assim mais equilibrio e transparéncia no mercado.
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6. CONCLUSAO

Ao longo da era moderna, a humanidade assistiu a uma mudanca nos habitos de
vivéncia em sociedade que levou obrigatoriamente as mudanc¢as no ordenamento do
territorio, e acima de tudo, da forma de viver em comunidade, sendo o reflexo disso a

ligeira, mas constante alteracéo na estruturacdo dos condominios.

Os papéis dos gerentes de facilidades estdo cada vez mais complexos ao longo do
tempo face a evolucéo da definicdo dos condominios modernos. Com a mudanca na
concepcao de edificios residenciais, especialmente os de grandes dimensoes,
verdadeiras microcidades, que possuem cada vez mais tecnologia embarcada,
obrigam os gerentes de facilidades a se encarregarem de novas atribuicées, fazendo
0 seu trabalho com configuracdes que anteriormente ndo se enquadravam nas suas

funcdes.

Estes desafios apresentados aos gerentes de facilidades ao redor do mundo, ndo séo
diferentes daqueles que os sindicos profissionais enfrentam no Brasil. A nova
dindmica dos condominios exige a preparacdo profissionalizada de um sindico
profissional, impondo um nivel de entrega e dedicacdo maior, permitindo assim uma

resposta qualificada aos desafios apresentados.

Para poder atender a esta crescente demanda, o modelo que atualmente esta em
vigor no Brasil, ndo consegue entregar o nivel de servi¢co que ja é exigido pelos seus
usuarios, embora este modelo em sua concepcdo seja muito similar ao modelo
canadense estudado, a diferenca essencial se baseia na regulamentacéo da atividade
daquele que sera o protagonista na gestdo do edificio como um todo. Esta
regulamentacdo aplicada em sua génese no modelo brasileiro traria um
gerenciamento de facilidades profissional que vai ao encontro a satisfacdo da

experiencia do usuéario agregando valor as atividades da organizacao.

Essa regulamentagao e licenciamento seria a pedra basilar de uma eficiente gestao

de facilidades em condominios residenciais.
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