DOS IMPACTOS DA MODERNIDADE EM CONDOMINIOS
E O EXERCICIO DA SINDICATURA PELAS MULHERES

Adiloar Franco Zemuner!

CONSIDERAGOES INICIAIS

A mulher é o sexo fragil!

Essa e outras tantas frases sao verbalizadas por uns e, ouvidas por muitos na
cultura brasileira, sendo que, desde sempre, a mulher fora ensinada e orientada a ser
dependente, meiga, submissa e a cuidar dos outros.

Nesse cenario, a mulher tem sido, ao longo dos anos, oprimida em diversas
culturas e formas de organizagdo social, inclusive no Brasil. Essa opressao se
manifestou e, ainda, se manifesta, por meio da dominagcdo econdmica, social,
religiosa, familiar, moral, entre outras, tornando-se dificil a definicdo universal de
mulher, com caracteristicas universais, visto que essas se baseiam na construgcao
social da mulher, que € variavel de acordo com a sociedade na qual ela esteja inserida.

De outro viés, os conglomerados residenciais, comerciais e/ou mistos sao
nominados de condominios, os quais representam a existéncia de propriedades em
comum e sao agasalhados pelo direito brasileiro, por meio da Lei n. 4.591, de
16.Dezembro.1964 (Lei dos Condominios em Edificacao), dos Art. 1°. ao Art. 27 e,
também, pela Lei n. 10.406, de 10.Janeiro.2002 (Cédigo Civil), dos Art. 1.331 ao Art.
1.358.

Nas referidas legislagbes sao dispostas normas atinentes a vida condominial e,
dentre elas, aquelas especificas referentes a administragcdo do condominio, a qual até
pouco tempo, em razao dos reflexos culturais, fora exercida predominantemente pelos
homens, os quais, na ascendéncia masculina, na maior parte das questbes, nao
constituem uma ordenancga ou tradicdo que deve ser obedecida, mas um fato a ser

reconhecido.
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Contudo, de forma singular o exercicio da sindicatura por mulheres tem sido de
maneira exponencial.

E, o presente artigo tem a unica e exclusiva finalidade de demonstrar a
evolucado da mulher perante o mercado de trabalho €, em especial, no exercicio da
sindicatura junto aos condominios em geral, desempenhando as atividades
administrativas e operacionais, desenvolvendo a gestao no cargo de Sindica, sempre
com responsabilidade, organizagao, firmeza e comprometimento com os condéminos
e moradores e, igualmente, com os empregados, colaboradores e prestadores de

Servicos.

1 DO CONGLOMERADO CONDOMINIAL

Prima facie, vale registrar que a palavra “Condominio”, pronunciada
constantemente na sociedade, tem sua origem no latim condominium e, para SILVA
(1999, p. 313) significa a existéncia da propriedade de uma determinada coisa por
mais de uma pessoa simultaneamente, no caso um bem imével.

Para Aurélio (2004, p. 387), a definicdo exprime a abrangéncia de seu emprego:
“[...] dominio exercido juntamente com outrem; co-propriedade.” Ora, na pratica, viver
em condominio nem sempre se torna uma tarefa simples e descomplicada.

Ao analisar o condominio edilicio pelo prisma da possibilidade de fracionar o
bem em partes ideais, torna-se cabivel a sua existéncia, com a reparticdo de um bem
indiviso em fracbes ideais, representadas por unidades autbnomas, fazendo nascer
um conglomerado condominial.

Nascimento (2003, p. 140-141), corroborando esse entendimento, registra que:

A compreens&do mais simples de condominio edilicio é aquela em que, na
mesma relagdo imobiliaria, ha partes que se submetem a disciplina da
propriedade exclusiva, sendo alienaveis e gravaveis livremente, e partes que
se sujeitam a disciplina condominial, ndo sendo alienaveis separadamente
nem permitindo sua diviséo.

No condominio edilicio, o imovel é dividido e/ou distribuido em unidades
autbnomas, podendo ser alienado de diversas maneiras, além de penhorado ou
hipotecado por dividas, bem como, ter destinagao que desejar o proprietario. Mas, as

partes comuns nao podem ser negociadas pelos proprietarios, uma vez que



pertencem a edificacdo e sdo destinadas aos condéminos, que poderado delas se
utilizar, observando e obedecendo as normas internas.

Em comento ao Art. 1.331, do Cédigo Civil, Gongalves (2006, p. 370), ensina
que:

Caracteriza-se o condominio edilicio pela apresentacéo de uma propriedade
comum ao lado de uma propriedade privativa. Cada condémino é titular, com
exclusividade, da unidade auténoma (apartamento, escritério, sala, loja,
sobreloja, garagem) e titular de partes ideais das areas comuns (terreno,
estrutura do prédio, telhado, rede geral, de distribuicdo de agua esgoto, gas
e eletricidade, calefagdo e refrigeragcdo centrais, corredores de acesso as
unidades auténomas e ao logradouro publico etc.).

Por isso, no condominio edilicio torna-se indispensavel distinguir as areas de
uso particular, as quais pertencem individualmente aos proprietarios, das areas de uso
comum, as quais pertencem coletivamente a todos os proprietarios, sendo esse o

entendimento de Pereira (2001, p. 127), a saber:

No regime do condominio especial dos edificios coletivos, a idéia central
reside na associacdo da compropriedade a propriedade exclusiva: o
condominio incide no solo, fundagdes, paredes-mestras, saguéo de entrada,
corredores, portas e coisas de uso comum e teto. A propriedade exclusiva
tem por objeto a unidade, ou seja, o apartamento residencial, por exemplo.
As unidades sé&o tratadas como tais, identificadas por indicagdo numérica ou
alfabética, e respondem individualmente pelos tributos.

A edificagdo nominada de condominio edilicio & construida visando,
obrigatoriamente, a existéncia de areas privativas, denominadas de unidade
autbnomas, as quais, na visdo de Rosenvald (2004, p. 201), devem ter essas

condigdes:

a) que cada unidade esteja separada das demais unidades integrantes do
condominio; b) que tenha, direta ou indiretamente, saida propria para via
publica; c) que corresponda a sua fragdo ideal do terreno e das coisas
comuns; e d) que possua designagado especial, numérica ou alfabética.

Essas condicbes permitem que o proprietario livremente exerca as suas
faculdades de titular, sem que, para quaisquer desses atos, necessite de autorizagéao
ou concordancia dos demais condéminos.

Ainda, na referida edificacdo, devidamente estabelecidas em sua estrutura,

existem as areas de uso comum, as quais pertencem a todos os condéminos, na



conformidade de suas fracdes ideais, ndo sendo passiveis de divisdao e sao
inalienaveis.

Assim, quando do nascimento do condominio edilicio em planos horizontais,
quer de construcao vertical e/ou de construgéao horizontal, deve sempre observar, em
primeiro lugar, a vontade das partes, ou seja, a concordancia efetiva dos titulares de
direito e, em segundo lugar, a exigibilidade da norma, pois nao se permite edificacao
que nao atenda aos requisitos legais.

A instituicao e/ou constituicdo do condominio encontra-se disposta no Art. 1°. e
seguintes da Lein. 4.591/64 e no Art. 1.332, do Cadigo Civil, sendo efetivada por meio

de Escritura Publica por ato entre vivos e/ou por testamento.

2 DA CONVENGAO DE CONDOMINIO E DO REGIMENTO INTERNO

Para a instituicao do condominio edilicio, ha uma série de documentos exigidos
por lei, para o seu registro junto ao Registro de Iméveis, sendo um deles e de carater
obrigatério, a Convencao de Condominio, que se encontra delineada no Art. 9°,, e
seguintes, da Lei n. 4.591/64 e no Art. 1.333, do Cdédigo Civil, podendo ser elaborada
por Escritura Publica e/ou por Instrumento Particular.

Nesse documento deve especificar a finalidade da edificacao, estabelecendo
os direitos e os deveres dos condéminos e moradores, bem como, determinando a
forma da gestdo administrativa, das assembleias gerais e das penalidades, estas em
caso de infracao, representando a norma interna do condominio, haja vista a sua forca
cogente entre todos daquele conglomerado condominial.

Para Venosa, “Trata-se de lei basica do condominio.” (2005, p. 370).

E, o entendimento doutrinario de Pereira (2016, p. 126), a respeito da matéria

em tela, ensina que:

Como norma, pois que €, a Convencgéo obriga a todos, tanto aos que lhe
deram sua aprovagéo como aos que penetraram posteriormente no circuito.

Ora, o carater normativo da Convencdo de Condominio & pacificamente
reconhecido, por isso, sua forca cogente aos condéminos, seus sucessores e sub-
rogados, e eventualmente as pessoas que penetram aquele circulo fechado, pela
maioria é aceita sem relutancias.

O renomado escritor Pereira (2016, p. 131), ainda ensina que:



Com efeito, as normas estabelecidas na Convencao de Condominio aceitas
pelas partes — condominio e conddémino — daquele edificio, obrigam aqueles
que ali possuem unidades autbnomas ou, aqueles que dele se utilizam, ainda
que eventualmente, na condi¢do de locatarios, sendo, portanto, sua validade
"erga omnes", pois que uma vez acatada pelos condéminos, a Convengao
adquire forca obrigatoéria. Impde-se, passa a ser a lei daquela comunidade e
seus dispositivos obrigam a todos os condéminos.

A Convencdo de Condominio € um documento legal, goza de carater
estatutario ou institucional, sendo, portanto, um "ato-norma", motivo pelo qual nao é
um contrato, por isso, alcan¢a nao s6 os seus signatarios, mas também todos os que
ingressarem nos limites do condominio.

Vale ressaltar que a Convengdo de Condominio para ser oponivel contra
terceiros deve ser registrada no Registro de Iméveis, na conformidade do Art. 9°. e
seguintes, da Lei n. 4.591/64 e do Art. 1.333, paragrafo unico, do Codigo Civil.

Outro documento indispensavel a vida condominial trata-se do Regimento
Interno, o qual se encontra disposto no Art. 9°. e seguintes, da Lei n. 4.591/64 e no
Art. 1.334, inciso V, do Cddigo Civil e se apresenta autbnomo e complementar a
Convencao, pois contém normas especificas referentes ao uso normal da unidade
auténoma, bem como, das areas comuns.

O Regimento Interno contém as normas de bem viver naquela comunidade
condominial e, também, pode-se nomina-lo de cédigo de convivéncia, porquanto
possui regras que regulam o convivio entre as pessoas, quer proprietarios, nominados
de condéminos, quer de cessionarios e/ou locatarios, nominados de moradores, bem
como, a forma como sera utilizada a unidade auténoma individualizadas e as partes
comuns, de forma coletiva e/ou em comunidade.

Lado outro, as questdes tratadas na Convencéao de Condominio nao devem ser
repetidas no Regimento Interno, no entanto, se houver contradicao entre os
documentos condominiais, prevalecera a regra inserta, primeiro nas legislacoes e,
segundo na Convengao de Condominio.

Referidos documentos estabelecem as normas e as regras quanto a
harmonizacao, organizagcao, administracao, bom funcionamento e boa convivéncia
entre os conddminos e/ou moradores na ambiéncia condominial; em sintese, a
Convencao de Condominio e o Regimento Interno séo a bussola a conduzir os rumos

daquele local.



3 DA ADMINISTRAGAO DO CONDOMINIO

No capitulo que trata “Da Administracao do Condominio”, disposto no Art. 22,
da Lei n. 4.591/64 e no Art. 1.347 ao Art. 1.356, do Cddigo Civil, onde se encontram
as normas a respeito da eleicdo de quem ira administrar o condominio, das
competéncias deste, bem como, das assembleias (ordinarias e extraordinarias) e seus
respectivos quoruns, dentre outras, determina que elas devam constar da Convencéao
de Condominio e/ou do Regimento Interno.

Maciel (2002, p. 31) afirma que, na administracdo de condominios, podem ser
identificadas trés espécies de gestao, a saber: a) a autogestao, b) a cogestéo e c) a
terceirizacado. Na autogestao, o sindico é o préprio gestor; na cogestéo, o sindico é
subsidiado por assessoria especializada, ou seja, por uma empresa Administradora
de Condominios; e na terceirizagdo, o condominio contrata um prestador de servigos
para exercer o cargo de sindico.

E, conforme a legislacdo acima, esse prestador de servigos, atualmente é
nominado de Sindico Profissional, que pode ser uma pessoa fisica, ou uma pessoa
juridica, como uma administradora de condominios, neste caso, representada por um
de seus sécios. Em qualquer das espécies citadas, a decisao sera por meio de eleicao,
em Assembleia Geral, devidamente convocada para essa finalidade.

A eleicdo do sindico e/ou da sindica deve ocorrer em Assembleia Geral
Ordinaria (AGO), podendo ser aberta ou fechada, a critério da prépria assembleia,
lembrando que o condémino, proprietario de unidade autbnoma, € quem possui como
direito previsto em lei, o de participar das reunides assembleares, bem como, nelas
votar e ser votado em assuntos inerentes ao condominio. Esse direito somente podera
ser exercido desde que o condémino esteja em dia com suas obrigagdes financeiras
perante o condominio, na conformidade do Art. 1.335, inciso Ill, do Cédigo Civil, ou
seja, inadimplentes ndo podem votar e nem serem votados.

E, pois, nesse contexto que a personagem deste trabalho — a Sindica, deve
observar, rigorosamente, as normas estabelecidas nas legislagcdes anteriormente
citadas, assim como, na Convencdo de Condominio e no Regimento Interno do
Condominio, visando o desempenho ético e satisfatério, bem como, com
profissionalismo e exceléncia, no exercicio das fun¢dées daquele cargo.

Por isso, apdés ser eleita, a Sindica passa a administrar o Condominio,

representando-o ativa e passivamente e, praticando, em juizo ou fora dele, os atos



necessarios a defesa dos interesses comuns e coletivos e, respondendo civil e
criminalmente pelos atos ilicitos praticados.

Cumpre registrar nesse momento que a representacao a ser levada a efeito
pela Sindica, devera ser, efetivamente, quanto aos atos praticados estritamente
necessarios para e na defesa dos interesses da comunidade condominial, enquanto
coletividade e, nado para atender os interesses pessoais, ou particulares de
conddéminos e/ou moradores, individualmente.

Motivos esses da importancia comprovada que em estando uma mulher,
desenvolvendo as fungdes de sindicatura na administracdo do Condominio, as
guestdes que sao a ela apresentadas diariamente, sdo solucionadas a contento, isto
€, de forma cordata, por vezes utilizando-se da mediagao, sendo resolvidas com
rapidez e, em especial, sempre primando pela dignidade da pessoa humana, pela
harmonia e o bom relacionamento entre todos os residentes.

As funcbes da Sindica nado se restringem a resolucdo de conflitos entre
conddminos e/ou moradores, mas ha um elenco delas nos incisos | ao IX e, nos §§
1°. e 2°., do Art. 1.348, do Cddigo Civil, as quais sdo nominadas por Nascimento (2003,
p. 147) simplesmente de administrativas, a saber:

Convocacéo da assembleia de condéminos; dar conhecimento imediato a
assembleia de procedimento judicial ou administrativo, que seja de interesse
do condominio; elaborar anualmente o orcamento da receita e da despesa; e
realizar o seguro da edificacéo.

Na legislacdo acima, estabelece que referidas fungcées podem ser exercidas
pela Sindica, ou, parcialmente, por terceiro, delegada por ela, desde que néao haja
disposicao em contrario na Convengao de Condominio, porém, dentre elas encontra-
se a funcao executiva da Sindica, a qual € indelegavel a terceiros, haja vista que cabe
somente a ela executar.

E, quanto a essa fungcao executiva, Nascimento (2003, p. 148) a especifica,

afirmando que a Sindica deve:

Cumeprir e fazer cumprir a convengéo, o regime interno e as determinagcdes
que advenham da assembleia; diligenciar a conservagdo e a guarda das
partes comuns e zelar pela prestagdo de servicos que interessem aos
possuidores; cobrar as contribuigcdes dos condéminos, impondo-lhes e Ihes
exigindo as multas devidas; prestar contas a assembleia quando exigidas e
anualmente.



Vé-se que sado inumeras as atribuicbes da Sindica, na condicdo de
representante legal do Condominio, ressaltando, ainda, a de receber e levar ao
conhecimento da Assembleia Geral as citagdes e/ou notificagcbes do Poder Executivo
e/ou do Poder Judiciario, bem como, de representar em juizo ou fora dele, isto €&,
judicial e/ou extrajudicialmente, em todos os assuntos que sejam de interesse comum
aquela comunidade.

Na visdo de Schwartz (2007, p. 143) “[...] a tarefa de administrar um condominio
exige um prévio conhecimento acerca, devendo seguir principios fundamentais para
uma boa gestao: o principio da integridade, da transparéncia, e da competéncia”.

E, a prestacao de contas € uma das atribuicbes mais discutidas e esperadas
pelos condéminos e, que se encontra no rol daquelas de responsabilidade da Sindica,
a qual deve ser realizada pelo menos uma vez ao ano, determinada pela legislagéao
condominial e, comentada por Gongalves (2006, p. 391), in verbis:

Como o sindico administra bens alheios, deve prestar contas, dever este
inerente a todo administrador de coisa de terceiros. Assim, as contas do
sindico devem ser prestadas em assembleia anual, ao findar seu mandato,
sempre perante assembleia, e quando exigidas.

Assim, por ocasiao da Assembleia Geral Ordinaria, para prestacao de contas
pela Sindica, deve ser inicialmente apresentado o parecer do Conselho Fiscal,
atribuicdo dos conselheiros, os quais foram igualmente eleitos, juntamente com a

Sindica, cujo documento é indispensavel para aquele momento.

3.1 Da Administracao do Condominio por Mulheres

A mulher, sua dignidade e vocacao profissional, sempre foram assuntos
considerados sob diversos angulos, pois, ela, em geral, é vista como companheira do
homem, como mae de familia, como criatura capaz de renuncias diversas, de
disponibilidade e de disposicao a toda prova, ou simplesmente, como objeto, pela
sociedade de consumo.

Cumpre registrar que, sua constante luta, buscando sua emancipacao, sua
insercdo no mundo das ciéncias e do trabalho, assim como, seu singelo, mas
gradativo acesso a politica, e também, sua participagdo na gestao publica e privada,

tem sido de maneira incansavel.



Vale ressaltar que, a presenca das mulheres nos diversos segmentos da
sociedade, deixou marcas indeléveis ao longo da histéria da humanidade, mas,
também, sofreu influéncias das condi¢des sociais, ambientais e politicas em que se
encontravam. Sendo certo que, nas ultimas décadas, foram intensificados os debates
sobre a participagdo das mulheres e seus direitos na sociedade.

Nesse cenario, péde-se constatar que a presenca feminina tem sido cada vez
mais significativa em todos os setores da vida humana, assim como, sua participacao
na vida profissional e empresarial, apresentando sua capacidade administrativa, nao
apenas na ambiéncia doméstica, mas, igualmente, fora dela, nos mais diversos
ambientes, por meio de um novo modus vivendi de ser mulher.

Nessa nova perspectiva, a mulher teve de ultrapassar inumeros preconceitos,
sempre com o objetivo de encontrar a sua possibilidade de desempenhar fungbes que
eram exercidas predominantemente pelos homens. Nao foi diferente quanto as
funcdes pertinentes ao cargo de Sindico, quando, em diversas elei¢cdes, ela era eleita
para o cargo de Vice sindica.

Corroborando o acima alegado, o depoimento da sindica Dirce Zanon Pereira
da Silva, em entrevista a jornalista Rosali Figueiredo (2021, p. 2), que ao completar

seu primeiro mandato a frente do Condominio, em Sao Paulo, afirmando que:

[...], as mulheres superaram resisténcias que existiam antigamente ao
exercicio da sindicatura. [...]. A sociedade, de uma forma geral, lida bem com
a mulher na lideranca. O problema que ela ainda enfrenta € quando existem
pessoas interessadas neste papel, ai vem um preconceito pesado de outras
mulheres.

Ainda, transcreve-se o relato de Silvera (2016, p. 89), referentemente as
habilidades das mulheres no exercicio das fungbdes de Sindicas em Condominios, a
saber: “O setor de servigos, altamente feminizado, também foi construido em torno de
competéncias presumidamente naturais das mulheres, seja na educacéao, na saude,
nos cuidados em domicilio, na limpeza, na assisténcia ou nas vendas.”

Sendo assim, constata-se que cada vez mais mulheres, de elevada
escolaridade ou ndo, com experiéncias profissionais ou ndo, mas com garras e
coragao ensinavel, tém sido eleitas para exercer o cargo de Sindicas, porquanto, o
desafio faz com elas busquem conhecimentos técnicos para desempenhar as fungdes
que o cargo exige e, por isso, elas tém desenvolvido com maestria a gestdo, na

administracao de Condominios.



4 DA GESTAO FEMININA EM TEMPOS MODERNOS

E importante registrar que no cargo de Sindica, as exigéncias, assim como, as
dificuldades sdo enormes e complexas, contudo, com sabedoria, destemor, humildade
e persisténcia as mulheres tém se superado dia a dia.

No entanto, essa gestora — a Sindica, tem vivenciado momentos inusitados em
sua administragcao, como por exemplo, a permanéncia de condéminos e/ou moradores
durante o dia todo e todos os dias, exercendo seus trabalhos em home office, o que
ocorreu apos a pandemia, alterando, completamente o modus vivendi a partir daquele
acontecimento.

Igualmente, a vida moderna traz momentos agradaveis, mas, também, traz
momentos os mais diferentes na vida cotidiana, os quais refletem na ambiéncia
condominial, como por exemplo, a convivéncia familiar com animais (caes, gatos,
porcos, tartarugas, cobras, passarinhos, dentre outros), alterando normas e regras,
relacionamentos, horarios, lazer, entre outras.

Sem embargo, ainda cumpre registrar que, além dos problemas de
relacionamentos entre condéminos vizinhos gerados pela intoleréncia que cada vez
mais insiste em predominar e se manter na sociedade moderna, os relatos acima e
outros que se avolumam assustadoramente, instalando conflitos os mais diversos,
foram acrescidas as fungdes do cargo de Sindica, aquelas referentes a mediacao e
conciliagao.

Por isso, os desafios que se apresentam, exigem das Sindicas, gestoras de
condominios, decisbes as mais variadas frente as situagdes as mais adversas, haja
vista que, as inumeras mudancgas de comportamento da sociedade em geral, inclusive
em condominios, visando o respeito e a harmonia entre todos os que residem naquela
determinada localidade.

Nesse sentido, a autora deste artigo, na condicdo de Advogada e Assessora
Juridica do SECOVI - Sindicato da Habitacdo e dos Condominios em Geral, em
Londrina-PR, esteve entrevistando, aconselhando e acompanhando, em diversas
oportunidades, as Sindicas que, a uma s6 voz, relataram e relatam momentos os mais
diversos, agradaveis ou nao, afirmando que em suas decisdes a sabedoria do Pai das
Luzes fez e faz toda diferenca.

Nesses relatos, as Sindicas, em razao das pessoas em geral (condéminos e/ou

moradores), estarem por demais conflituosas, sem medir as palavras, sem cautela



para disparar ofensas e discriminagdes, essas direcionadas a quem quer que seja,
sdo obrigadas a enviar adverténcias, bem como, aplicar multas por infracdes
cometidas, sempre visando coibir atitudes inadequadas de certos condéminos e/ou
moradores, medidas essas que, a despeito de serem legais e estarem dispostas nos
documentos do Condominio, sdo sempre desgastantes para as gestoras.

CONSIDERAGOES FINAIS

Os registros trazidos para este artigo pelas Sindicas que, com maestria
passaram e passam por situagées as mais adversas, demonstraram e demonstram
que, os problemas, as dificuldades, os conflitos e as necessidades que se
apresentaram e se apresentam ocorrem em momentos normais da vida e/ou no
exercicio da sindicatura, contudo, as palavras que se fazem presentes sdo sempre 0
‘bom senso”, a “tolerancia” e a “sabedoria divina”, uma vez que, quaisquer
acontecimentos vao passar e, com certeza, o resultado dos momentos bons e dos néao
tdo bons, sdo experiéncias colhidas ao longo de seus mandatos, na certeza de que
se deve fazer tudo o que for necessario visando o bem estar e a harmonia da

coletividade condominial.
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