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Locacao por Curta Temporada em Condominios
Residenciais: Discussao sobre a Convencgao
Condominial e Limites ao Exercicio da Propriedade

O aluguel de curta temporada segue em debate

nos condominios. Com decisdes recentes do STJ e

a afetacao do Tema 1.443, a discussao envolve os
limites entre o direito de propriedade e a destinacao

residencial das unidades.

popularizacdo de plata-
formas digitais de hospe-
dagem trouxe uma nova

forma de utilizagdo dos imdveis:
as estadias de curtissima dura-
¢ao, o chamado “short stay”. Cada
vez mais presente nos condomi-
nios residenciais, o modelo usu-
almente gera questionamentos
sobre como conciliar o interesse
do proprietario em explorar eco-
nomicamente a sua unidade
com a expectativa dos demais
moradores quanto ao carater
residencial do edificio. E nesse
ponto que entram em cena trés
elementos centrais: a destinacao
da unidade, a convenc¢ao condo-
minial e os limites do exercicio da
propriedade.

Para compreender o debate, é
util distinguir alguns conceitos. A
residéncia é onde a pessoa mora
com intuito permanente, en-
guanto o domicilio é o local onde
a pessoa estabelece sua residén-
cia definitiva ou onde exerce suas
atividades profissionais. Por outro
lado, a hospedagem é a habita-
¢do temporaria, marcada pela
transitoriedade e, muitas vezes,
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pela oferta de servigos, como
limpeza. A locagao por tempo-
rada, prevista no art. 48 da Lei
do Inquilinato (Lei n°® 8.245/1991),
pressupode finalidade residencial
transitoéria, por prazo nao superior
a noventa dias. A depender de
como a unidade é efetivamente
utilizada, a atividade pode aproxi-
mar-se mais de uma locagao resi-
dencial ou de uma hospedagem,
e essa classificagdo tem reflexos
juridicos relevantes.

O tema chegou ao STJ em 2021,
no julgamento do REsp 1.819.075/
RS. Na ocasido, discutiu-se a re-
lacdo entre a destinacao resi-
dencial prevista na convengao e
0 uso da unidade para hospeda-
gem remunerada de curta tem-
porada. O debate girou em torno
do dever do condémino de dar a
sua unidade a mesma destina-
¢ao da edificagao e de preservar
a seguranga, 0 sossego e a saude
dos demais moradores (art. 1.336,
IV, do Codigo Civil), sempre em
dialogo com o direito de proprie-
dade assegurado ao titular da
unidade.
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Em 2026, o assunto voltou a ga-
nhar destaque. A 2% Secao do STJ
firmou entendimento no sentido
de que a destinacao exclusiva-
mente residencial prevista na
conveng¢ao condominial pode ser
incompativel com a exploracao
da unidade por meio de platafor-
mas digitais de locag¢ao por curta
temporada, ainda que nao exista
vedacao expressa a atividade.
Também foi discutida a necessi-
dade de deliberagao assemblear,
com observancia do quérum pre-
visto no art. 1.351 do Cdédigo Civil,
para eventual autorizagao dessa
forma de utilizagdo da unidade.
As discussbes envolvem a com-
plexidade de compatibilizar in-
teresses individuais e coletivos
dentro do condominio.
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Vale registrar que o debate segue
em construg¢ao. Recentemente, a
2% Secdo afetou a matéria ao rito
dos recursos repetitivos (Tema
1.443) e determinou a suspensao,
em ambito nacional, dos proces-
sos que discutem a matéria. A
tese a ser definida examinara se
a clausula de destinagao residen-
cial prevista na convengao condo-
minial é suficiente para impedir
locagdes de curta temporada por
meio de plataformas digitais ou
se é necessdria previsao expressa
nesse sentido. Até o julgamento

www.cmtadv.com.br

definitivo, permanece relevante
a analise das circunstancias con-
cretas de cada empreendimento,
especialmente da convencao
condominial e da forma como a
unidade é efetivamente utilizada.

A recente afetagao da matéria ao
rito dos recursos repetitivos de-
monstra que o debate ainda esta
em evolugao e demanda acom-
panhamento pelos agentes en-
volvidos. A definicdo dos limites
entre o direito de propriedade,
a exploragcdo econdmica da uni-

NEWS

NOVEMBRO | 2026

dade e a destinacao residencial
prevista nas convengdes condo-
miniais permanece em discussao,
0 que torna relevante a analise
das regras aplicaveis a cada em-
preendimento e das particulari-
dades de cada situacao concreta.
O CMT Advogados permanece a
disposicao para auxiliar clientes e
parceiros no acompanhamento
dos desdobramentos do tema e
no esclarecimento de duvidas.
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Condomino Antissocial: Medidas Sancionatoérias e
Possibilidade de Exclusao do Condominio

o B | B Bl e B |

condémino  antissocial
representa uma das si-
tuagdes mais sensiveis
no ambito da vida condominial,
pois envolve o conflito entre o di-
reito individual de propriedade e
a necessidade de preservacao da
seguranga, do sossego, da salu-
bridade e da convivéncia harmo-
nica entre os demais moradores.

O

Mas, afinal, quem pode ser con-
siderado conddmino antissocial?
Conforme o art. 1.337, paragrafo
unico, do Codigo Civil, é antisso-
cial o conddmino ou possuidor
gue, por meio de comportamento
reiterado, gere incompatibilidade
de convivéncia com os demais
conddminos ou possuidores. Po-
dem caracterizar esse compor-
tamento, por exemplo, ameacas
ou agressdOes contra moradores
ou funcionarios, perturbacao rei-
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| www.cmtadv.com.br & cmtadv.com.br

Condominios residenciais, comerciais e de uso misto
podem enfrentar condutas que tornam insustentavel
a convivéncia entre os ocupantes. Conheca a figura
do condémino antissocial e as san¢gdes e medidas
aplicaveis, incluindo a possibilidade de exclusao do

condominio.

terada do sossego, mesmo apds
adverténcias, e a pratica de atos
gue danifiguem as areas comuns
ou coloquem em risco a segu-
ranca dos demais ocupantes.
Contudo, é importante destacar
que uma ocorréncia pontual ou
um simples desentendimento
entre vizinhos ndo sao suficien-
tes, isoladamente, para caracteri-
zar o comportamento antissocial.

A caracterizagao dessa conduta
deve considerar nao apenas
o comportamento do condé-
mino, mas também as normas
que disciplinam a convivéncia
no condominio. Nesse sentido, a
convengao condominial e o regi-
mento interno podem especificar
os deveres e as regras de convi-
véncia, desde que respeitados os
limites estabelecidos pela legisla-
cao. A disciplina juridica do tema
encontra fundamento nos de-
veres impostos aos condéminos
pelo Codigo Civil, especialmente
na obrigacdao de nao utilizar a
unidade de maneira prejudicial
a0 s0ssego, a salubridade e a se-
guranga dos possuidores ou aos
bons costumes, conforme o art.
1.336, inciso V. Diante do descum-
primento desses deveres e da
verificacdo de comportamento
antissocial, o Cédigo Civil prevé

expressamente a possibilidade
de aplicagao de multa correspon-
dente ao décuplo da contribuicao
condominial, até ulterior delibe-
racao da assembleia, observado
o qudérum de trés quartos dos
condéminos restantes (conforme
interpretacao extensiva do caput
do art. 1.337).

A aplicagao da multa, entretanto,
pode nao se mostrar suficiente
para interromper a conduta. Em-
bora o Coédigo Civil ja reconheca o
comportamento antissocial e es-
tabelegca as respectivas sangdes
pecunidrias, nao disciplina ex-
pressamente a exclusdo do con-
démino ou possuidor antissocial.
Atualmente, essa possibilidade
é reconhecida pela doutrina e
pela jurisprudéncia em situagdes
excepcionais, especialmente

guando as multas e as demais
medidas adotadas se mostrarem
insuficientes para interromper a
conduta.
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E justamente diante dessa au-
séncia de previsdao expressa que
se insere o Projeto de Reforma do
Codigo Civil, que pretende con-
ferir tratamento legal a exclusao,
caso a proposta seja aprovada.
Nesse cenario, a proposta ad-
mite a exclusao do condémino
antissocial quando a sang¢ao pe-
cuniaria se mostrar ineficaz, as-
segurados o direito de defesa e
a necessaria analise das circuns-
tancias de cada caso. Para tanto,
uma nova assembleia podera de-
liberar, por dois ter¢cos dos condo-
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minos presentes, pela exclusao,
cuja efetivacao dependera de de-
cisao judicial que proiba o acesso
doinfrator a unidade auténoma e
as dependéncias do condominio.
A proposta também prevé a pos-
sibilidade de readmissao quando
cessada a causa que motivou a
medida e determina que, caso os
atos sejam praticados por apenas
um familiar ou morador da uni-
dade, a proibicdo de acesso re-
caia somente sobre o responsavel
pela conduta.

NEWS

NOVEMBRO | 2026

O assunto esta entre os temas
debatidos pela Reforma, com a
proposta de estruturagao de um
procedimento escalonado, que
parte da aplicagcao das sanc¢des
pecunidrias e admite a exclusao
judicial como medida extrema,
qguando elas se mostrarem ine-
ficazes. Enquanto o tema per-
manece em discussao, a adogao
dessas medidas deve ser avaliada
com cautela e a luz das particula-
ridades de cada caso.
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Personalidade Juridica do Condominio Edilicio:
Solucao Necessaria ou Nova Fonte de Insegurancga

Juridica?

Discussao sobre o projeto de reforma do Cédigo Civil,
que propde a aquisi¢cao de personalidade juridica
pelo condominio edilicio, suas lacunas e possiveis

impactos.

Nntre as diversas alteracdes

propostas pelo Projeto de

Lei n° 4/2025, que promove
ampla reforma do Cdédigo Civil,
uma das mais relevantes para
o direito imobiliario consiste na
possibilidade de atribuicao de
personalidade juridica ao condo-
minio edilicio. A ideia ndo € nova;
o tema ja havia sido objeto do
Projeto de Lei n° 3.461/2019, apre-
sentado especificamente para
reconhecer essa personalidade,
e agora retorna no contexto mais
amplo da reforma. Pela proposta
atual, o condominio podera ad-
quirir personalidade juridica me-
diante registro no Registro Civil
de Pessoas Juridicas, deixando
de ser, ao menos formalmente,
um ente despersonalizado.

Embora nao seja considerado
pessoa juridica pelo Codigo Civil,
o condominio recolhe tributos,
contrata empregados, celebra
contratos, administra recursos,
mantém contas bancérias e atua
judicialmente representado pelo
sindico. A reforma busca corrigir
uma suposta assimetria entre a
classificagao juridica do condo-
minio e as fungdes que ele de-
sempenha na pratica. A questao,
contudo, é se a alteragao resolve
um problema relevante ou cria
incertezas em um sistema que,
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apesar de suas imperfeicdes con-
ceituais, ja funciona de forma sa-
tisfatoria.

A auséncia de personalidade
juridica formal nunca impediu
o condominio de exercer suas
fungdes essenciais. Isso ocorre,
inclusive, com outros entes des-
personalizados, como o espdlio,
a massa falida, a herancga jacente
ou vacante e a sociedade em co-
mum. A legislagao, a doutrina e a
jurisprudéncia construiram um
regime que permite ao condo-
minio atuar como centro auto-
nomo de imputagao de direitos
e obrigagdes. Assim, embora nao
integre o rol do art. 44 do Cédigo
Civil, ele celebra negdcios, admi-
nistra recursos e bens vinculados
as suas finalidades e possui legiti-
midade processual reconhecida.

O sistema ja criou, dessa forma,
uma personificagcao funcional ou
anémala adequada as necessi-
dades praticas da administracao
condominial e a fungao do con-
dominio como centro comum
de interesses de proprietarios e
moradores. Nesse contexto, nao é
evidente qual problema concreto
deixara de existir com a atribuicao
formal de personalidade juridica,
nem quais seriam as vantagens
do novo regime.

Adicionalmente, embora a pro-
posta condicione a personifica-
G¢ao ao registro no Registro Civil
de Pessoas Juridicas, nao define
o documento a ser apresentado
nem seu conteddo minimo. Se-
ria a convengao, uma ata assem-
blear, um instrumento autdbnomo
ou documento semelhante a um
estatuto social? O Projeto de
Lei n® 3.461/2019, inclusive, tra-
zia alguns elementos adicionais.
Essa definicao é relevante, pois
o0 conteudo do ato constitutivo
podera estabelecer regras mais
complexas de governanca, fun-
cionamento, representacdo, ad-
ministracao e responsabilidade.
Sem disciplina legal, as solucdes
adotadas podem ser muito dis-
tintas.

0 @cmtadv



CMT
ADV

News Consultivo e Contratos

Para administradoras, incorpo-
radoras, instituicdes financeiras,
fornecedores e empresas que
contratam com condominios, a
mudanca podera ter efeitos ime-
diatos na analise documental e
na elaboracao dos contratos. Sera
necessario verificar se o condo-
minio optou pela personificacao,
quais poderes foram atribuidos
ao sindico, se a contratagao de-
pende de aprovagao assemblear
e qual patriménio respondera
pelas obriga¢cdes assumidas. Sem
regras uniformes, negoécios seme-
Ihantes poderao exigir procedi-
mentos e documentos diferentes
conforme a situacgdo registral de
cada condominio.

Essa talvez seja a maior lacuna
da proposta. O texto inicial nao
inclui expressamente o condo-
minio entre as pessoas juridicas
do art. 44, nem estabelece re-
gime proéprio completo. Surgem,
assim, duvidas sobre a aplicacao
analdgica das regras das associa-
¢coes, a eventual fungao estatuta-
ria da convengao e o tratamento
das omissdes legais. O resultado
pode ser o aumento da litigiosi-
dade e da inseguranca interpre-
tativa.

A personificagao também podera
atrair institutos que hoje nao se
aplicam com a mesma clareza
aos condominios. E o caso da
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desconsideracao da personali-
dade juridica, que podera suscitar
debates sobre a responsabiliza-
¢ao dos sindicos, na condicao de
administradores, ou dos proéprios
conddminos em situagdes excep-
cionais.

Além disso, a personalidade juri-
dica costuma implicar formacao
de patriménio préprio, composto
por bens, direitos e obrigacdes,
bem como capacidade para ad-
quirir novas posicdes juridicas.
Nesse sentido, o condominio
poderia adquirir terreno vizinho
para ampliar areas comuns ou
figurar como titular registral de
imovel destinado a estaciona-

mento ou lazer? Embora isso
possa ser visto como vantagem,
a hipotese altera a concepcgao tra-
dicional do condominio edilicio e
exigiria disciplina legislativa mais
detalhada.

A definicdo do patriménio pro-
prio também tera relevancia para
a concessao de crédito e para a
cobranca de dividas condomi-
niais. Credores precisarao com-
preender se a obrigacao podera
ser satisfeita apenas com ativos
registrados em nome do condo-
minio, se continuara vinculada as
contribuicdes dos condédminos

PN
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e em quais situacdes poderd ha-
ver responsabilizagao adicional. A
falta de resposta para essas ques-
tdes poderd influenciar garantias,
limites de crédito, custos de con-
tratagdo e exigéncias de aprova-
cao interna.

Como a personificagdao aparenta
ser facultativa, condominios per-
sonificados e ndo personificados
poderao coexistir. A dualidade
tende a produzir solu¢desdiferen-
tes em matéria de responsabili-
dade, contratagao, representacao
e titularidade patrimonial, au-

mentando a complexidade em
vez de uniformizar o regime.

Enquanto essas questbes ndo
forem esclarecidas durante a
tramitacao legislativa, a princi-
pal cautela para quem contrata
com condominios sera reforcar
a verificagcdo da convencao, das
atas assembleares, dos poderes
de representagao do sindico e
das autorizagdes exigidas para
cada operagao. Se a reforma for
aprovada e o condominio optar
pela personificacao, essa ana-
lise devera incluir também o ato
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registrado e suas regras sobre
administragdo, patriménio e res-
ponsabilidade, evitando que a
simples existéncia de um registro
seja tratada como garantia sufi-
ciente de capacidade ou solvén-
cia.

Diante desses elementos, a pro-
posta parte de uma premissa
conceitualmente relevante: ha-
veria um descompasso entre a
classificagao juridica tradicional
dos condominios e a capacidade
que o ordenamento ja lhes reco-
Nnhece para exercer direitos, assu-
mir obrigacdes e atuar em juizo.
Ainda assim, a utilidade pratica
da personificagao precisa ser de-
monstrada, sobretudo porque o
regime vigente ja atende as ne-
cessidades ordinarias da admi-
nistragcao condominial.

| www.cmtadv.com.br

Esse regime, embora conceitual-
mente imperfeito, apresenta ra-
zoavel estabilidade, caracteristica
especialmente relevante para o
direito imobiliario. Sua substitui-
¢do somente se justificara se a
reforma oferecer ganhos concre-
tos superiores aos riscos de tran-
sicao e disciplinar, de forma clara,
a constituicdo do condominio
personificado, seu patriménio, a
responsabilidade dos conddémi-
nos e administradores e o regime
aplicavel as omissdes. Sem es-
sas definicdes, a proposta tende
a transferir para os contratos, os
registros e o Poder Judiciario
duvidas que hoje ndao impedem
o funcionamento ordinario dos
condominios.
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Assembleias Condominiais Virtuais e Hibridas

>
~

s assembleias condomi-

niais virtuais e hibridas

se tornaram uma alter-
nativa com o intuito de viabilizar
a participagao dos condéminos
nas decisdes do condominio. Na
assembleia virtual, todos parti-
cipam por meio eletrénico; na
hibrida, parte dos conddminos
comparece presencialmente e
parte acompanha a reuniao a dis-
tancia. Desde a edicao da Lei n°
14.309/2022, essas modalidades
passaram a contar com previsao
expressa no Cédigo Civil.

Nos termos do art. 1.354-A do
Codigo Civil, a convocagao, a re-
alizacdo e as deliberagcbes da
assembleia podem ocorrer eletro-
nicamente, desde que essa pos-
sibilidade nao seja proibida pela
convengao condominial. Além
disso, devem ser assegurados aos

5
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As assembleias virtuais e hibridas podem facilitar a
participacao dos condéminos, mas exigem cuidados
para que suas decisoes sejam validas. Entenda os
requisitos de convocacao, participacao, votacao e
registro previstos no Cédigo Civil.

conddbminos os direitos de voz,
debate e voto, garantindo que a
participacao a distancia ocorra
em condi¢cdes equivalentes as
de uma assembleia presencial. A
propria lei também autoriza ex-
pressamente o formato hibrido,
com a presenca simultanea de
participantes no ambiente fisico
e virtual.

A convocagao merece atencao
especial: o edital deve informar
que a assembleia sera realizada
por meio eletrénico ou hibrido
e apresentar instrucdes claras
sobre a forma de acesso, mani-
festacao e coleta dos votos. Tam-
bém é importante que todos os
condéminos sejam convocados
na forma prevista na convengao
e tenham acesso aos documen-
tos relacionados as matérias que
serao discutidas, os quais podem
ser disponibilizados fisica ou ele-
tronicamente.

A realizacdo da assembleia por
meio virtual ndo altera os quoéruns
exigidos para cada deliberacao,
sendo plenamente aplicaveis os
previstos em lei e na convencao
do condominio, conforme a ma-
téria discutida.

Para conferir maior seguranga
as deliberagdes, o condomi-
nio deve conseguir demonstrar
quem participou da assembleia
e como cada voto foi computado.
Aforma de identificacao pode ser
definida de acordo com a plata-
forma utilizada, desde que per-
mita relacionar o participante a
respectiva unidade e verificar sua
legitimidade para votar. Também
devem ser observadas eventu-
ais procuracdes e a situacao do
conddmino, pois o Coédigo Civil
condiciona o direito de voto ao
cumprimento de suas obriga-
¢bes perante o condominio. Em
relagdo ao voto eletrénico, este
possui 0 mesmo valor do voto
presencial, mas deve ser corre-
tamente identificado e contabili-
zado.

Apds a soma e a divulgagao dos
votos, devera ser lavrada a ata da
assembleia, que também pode
ser eletrbnica. O documento
deve registrar as pautas discuti-
das, as deliberacées tomadas, os
respectivos quoruns e o resul-
tado das votagdes. A preservacao
da convocacao, da lista de parti-
cipantes, dos votos e dos demais
registros eletrébnicos contribui
para demonstrar a regularidade
do procedimento em caso de

0 @cmtadv



CMT
ADV

News Consultivo e Contratos

guestionamento posterior. O re-
gimento interno ainda pode esta-
belecer normas complementares
para as assembleias eletrbénicas,
mediante aprovacao da maioria
simples dos presentes em as-
sembleia convocada para essa
finalidade.

—
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Desse modo, as assembleias vir-
tuais e hibridas podem ampliar as
possibilidades de participagao e
tornar a administragao condomi-
nial mais acessivel. Contudo, sua
validade ndo depende apenas da
tecnologia utilizada, mas do res-
peito a conveng¢ao condominial,
a convocagao de todos os condé-
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minos, aos direitos de manifesta-
¢ao e voto, aos quoruns legais e
ao correto registro das delibera-
¢oes. A adogao desses cuidados
pode reduzir o risco de conflitos
e conferir maior transparéncia e
seguranca juridica as decisdes to-
madas pelo condominio.




CMT
ADV

News Consultivo e Contratos

NEWS

NOVEMBRO | 2026

Aplicativos de Gestao Condominial: Seguranc¢a
Juridica das Comunicag¢des, Documentos e Rotinas

Digitais

Aplicativos ja concentram comunicacgdes, cadastros,
documentos, prestacao de contas e outras rotinas
dos condominios. A seguranca juridica dessa
transformacao depende menos da tecnologia
adotada e mais de regras internas, procedimentos de
registro e responsabilidades claramente definidos.

digitalizagdao dos condo-
minios vai muito além da
realizacao de assembleias

virtuais. Aplicativos antes volta-
dos a atividades simples, como
reservas de dreas comuns e envio
de comunicados, passaram a con-
centrar a gestao documental, a
prestacao de contas e a interagcao
entre sindicos, administradoras e
condéminos. Essa centralizagcao é
especialmente dtil em empreen-
dimentos com elevado nudmero
de unidades ou multiplas torres,
nos quais a circulacao de infor-
macdes e a coordenacao das
atividades representam desafios
constantes.

Com essa ampliacdo de uso, a
discussao juridica deixou de ser
se o0s aplicativos podem inte-
grar a administragao condomi-
nial e passou a se concentrar nos
cuidados necessarios para que
comunicagdes, notificagdes, ca-
dastros, documentos e demais
atos praticados por meio dessas
plataformas produzam efeitos de
forma segura e verificavel.

A administragcao condominial
depende do acesso organizado
a informacdes sobre contratos,
despesas, obras, manutencdes
e demais atividades relevantes.
A disponibilidade desses dados
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permite que sindicos, conselhei-
ros, administradoras e condo6-
minos acompanhem a gestao,
esclaregcam duvidas e verifiquem
as razbes que fundamentaram
decisdes administrativas.

A centralizagao de documentos
em ambiente digital também
pode melhorar a rotina admi-
nistrativa do condominio. Con-
tratos, orgamentos, relatérios,
pareceres, prestacdes de contas
e comprovantes podem ser or-
ganizados com indicagcao da data
de disponibilizagcdo e controle de
versodes. Esses recursos facilitam
consultas, preservam o histérico
da administragcao e reduzem dis-
cussdes sobre quais informacdes
estavam disponiveis em determi-
nado momento.

Quando se discute a validade
de comunicacgbes realizadas por
aplicativos, € comum que a aten-
¢ao se concentre na tecnologia
utilizada. Na pratica, porém, a
qguestdao mais relevante normal-
mente reside nas regras internas
do condominio e na possibilidade
de comprovar o envio, o recebi-
mento e o conteddo da informa-
cao divulgada.

Quanto mais claramente a con-
vengao e o regimento interno dis-
ciplinarem os meios eletrénicos,
maior sera a seguranga dos atos
praticados nessas plataformas.
As regras internas devem indicar
o canal oficial de comunicagao,
a forma dos envios, o dever de
atualizacdo cadastral dos condé-
minos, os critérios de acesso aos
documentos e os procedimen-
tos para armazenamento e pre-
servagao dos registros. A forma
digital nao afasta a necessidade
de observar prazos, documentos
essenciais e demais requisitos
aplicaveis a cada ato.
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Mesmo que o aplicativo seja o
principal canal do condominio,
avisos em elevadores, murais,
areas comuns ou portarias po-
dem complementar as comu-
nicacdes oficiais, ampliar sua
publicidade e reduzir discussdes
sobre o desconhecimento das in-
formacgdes divulgadas.

A seguranca juridica das co-
municagcdes digitais depende,
portanto, menos da plataforma
adotada e mais da existéncia de
procedimentos claros, previa-
mente definidos e incorporados a
disciplina interna do condominio.

exige que a administracao defina
quais funcionalidades possuem
carater oficial e como os registros
serdo preservados.

As solucdes disponiveis também
podem auxiliar na organizagcao
de informagdes, na transcricao
de reunides, na preparagao de
comunicados e na elaboracao
de resumos e minutas, inclusive
com o uso de ferramentas de in-
teligéncia artificial. Esses recur-
sos podem aumentar a eficiéncia
administrativa, desde que os con-
teldos produzidos sejam revisa-
dos antes de sua utilizagcao e que
permaneca possivel identificar a
origem das informagdes conside-
radas.

7N
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Cabe a administragcao manter os
cadastros atualizados, registrar
0s canais eletrénicos informados
pelos condéminos e estabelecer
procedimentos para alteracdes
decorrentes do ingresso ou da
saida de moradores.

A concentracao dessas informa-
¢des em uma Unica plataforma
também exige cuidados com a
protecao de dados pessoais e a
seguranga dos registros. A admi-
nistracao deve avaliar os perfis
de acesso, os prazos de conser-
vacao, 0s mecanismos de auten-
ticagao e as responsabilidades

*Pe

Quando a plataforma também
for utilizada em assembleias,
seus recursos nao substitui-
rao a conducao adequada do
procedimento. A definicao do
quorum aplicavel, a verificacao
da legitimidade dos votos e a
proclamacao do resultado con-
tinuardao sob responsabilidade
do sindico, da administradora e
dos demais responsaveis. Esse
uso especifico deve observar as
regras proprias das assembleias
virtuais e hibridas.

Além dos ganhos operacionais,
a digitalizacdo pode fortalecer a
rastreabilidade da gestdo, desde
que a plataforma preserve regis-
tros suficientes para identificar
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do fornecedor da tecnologia, es-
pecialmente quando o sistema
armazenar documentos, dados
cadastrais, imagens, gravagdes
ou informacdes financeiras.

A migragao para plataformas di-
gitais também permite concen-
trar rotinas como atualizagao
cadastral, reservas de areas co-
muns, abertura de solicitacdes,
acompanhamento de manuten-
¢coes, disponibilizacdao de boletos,
prestacdao de contas e consulta
a documentos. Essa integracao
reduz a dispersdao de informa-
¢oes entre diferentes canais, mas

quando uma informacao foi dis-
ponibilizada, quem teve acesso
a ela e quais providéncias foram
adotadas pela administracao.

O caminho mais seguro nao
estd na adogao isolada de um
aplicativo, mas na combinacao
entre tecnologia, convencao e
regimento interno, cadastros
atualizados, procedimentos do-
cumentados e definicao clara das
responsabilidades da administra-
¢ao. Quando esses elementos sao
tratados em conjunto, a digitali-
zacao deixa de ser apenas uma
facilidade operacional e passa a
contribuir para uma gestao con-
dominial mais acessivel, organi-
zada e confiavel.
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Reconhecimento Facial em Condominios:
questoes juridicas

facial

reconhecimento
vem sendo utilizado em
condominios residenciais
e comerciais como mecanismo
de controle de acesso, permi-
tindo a identificagdao de mora-

dores, ocupantes, Vvisitantes e
prestadores de servicos de forma
rdpida e automatizada. Trata-se
hoje de uma solugdo comum,
frequentemente apresentada
como um passo natural na mo-
dernizagcao da portaria. Por tras
dessa praticidade, contudo, ha
um conjunto de definicdes juridi-
cas que costumam ser decididas
antes ou durante a implantacéo e
que se refletem nos documentos
do condominio e no contrato fir-
mado com o fornecedor.

O primeiro ponto diz respeito a
forma de adocao da medida. A
implantagcao do sistema envolve
deliberacdo condominial e pode
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Condominios estao aderindo ao reconhecimento
facial para controlar o acesso de condéminos,
visitantes e prestadores de servigos, mas o que
acontece com os dados biométricos coletados?

demandar a adequacao da con-
vengao e do regimento interno,
observados os quoéruns e proce-
dimentos aplicaveis a cada tipo
de alteracdo. E nesses instrumen-
tos que costumam ser disciplina-
dos o funcionamento do controle
de acesso, as regras aplicaveis a
moradores, ocupantes, visitantes
e prestadores de servigos e os de-
veres de sigilo atribuidos a admi-
nistracao e aos empregados do
condominio.

Um segundo aspecto relevante
é a convivéncia do sistema com
meios alternativos de acesso.
Como o uso das areas comuns
é um direito dos condéminos e
ocupantes, é recomendavel ava-
liar a existéncia de formas com-
plementares de identificacao
para aqueles que ndo queiram ou
nao possam utilizar a biometria,
de modo a evitar que a tecnolo-
gia se torne barreira ao exercicio
desse direito.

O terceiro ponto esta na relacao
com o fornecedor. Em regra, a
operagao do sistema é contratada
junto a empresa especializada, o
gue torna relevante a definicdo
precisa do papel de cada parte:
escopo dos servigos, responsabi-
lidade pela guarda e pelo acesso
as informacgdes, hipodteses de

compartilhamento, niveis de ser-
vico, condicdes de manutencao
e suporte, procedimentos aplica-
veis ao término do contrato e a
reparticao de responsabilidades
em caso de incidente. A ausén-
cia dessas definicdes contratuais
tende a transferir ao condominio
riscos que poderiam ter sido alo-
cados de forma clara.

Ha, ainda, a dimensao da pro-
tecdo de dados. A utilizacao do
reconhecimento facial pode, por
exemplo, envolver o tratamento
de dados biométricos, que sdo in-
formacgdes relacionadas as carac-
teristicas fisicas, fisiolégicas e/ou
comportamentais Unicas de cada
pessoa e capazes de identifica-la
por meio da geragao de um coé-
digo numeérico exclusivo.

A Lei Geral de Protecao de Dados
Pessoais (LGPD), em seu art. 5°,
inciso 1, classifica o dado biomé-
trico, quando vinculado a uma
pessoa natural, como dado pes-
soal sensivel, e, por isso, estabe-
lece hipodteses especificas para o
seu tratamento.

A LGPD também estabelece de-
veres relacionados a seguranca e
ao sigilo desses dados. Nos arts.
46 e 47, a lei determina a ado-
cao de medidas técnicas e ad-
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ministrativas aptas a protegé-los
contra acessos nao autorizados
e situacdes acidentais ou ilicitas
de destruicao, perda, alteracao,
comunicagdo ou tratamento ina-
dequado ou ilicito, além de exigir
que a seguranca das informacgoes
seja garantida por todos aqueles
gue participem do tratamento,
inclusive apds seu término.

| www.cmtadv.com.br

A adogdo do reconhecimento
facial em condominios, por-
tanto, tende a ser bem-sucedida
quando a escolha da tecnologia
vem acompanhada de uma es-
truturagdo juridica adequada,
envolvendo medidas voltadas
Nnao apenas a seguranga do con-
trole de acesso, mas também a
protecao dos dados biométricos
dos usuarios. Embora sua utiliza-
G¢ao possa atender a finalidade de
proteger os moradores/ocupan-
tes e controlar o acesso as areas
do condominio, o tratamento
deve se limitar ao estritamente
necessario para esse objetivo,
sendo adequadamente refletido
nos documentos do condominio
e no contrato com o fornecedor.
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Condominios Logisticos e Industriais:
Estrutura Juridica, Convencao Condominial e
Particularidades Operacionais

Impulsionados pelo e-commerce, os condominios
logisticos e industriais crescem em ritmo acelerado.
Por tras dos galpoes, porém, ha uma estrutura
juridica prépria e uma convencao que precisa dar
conta de docas, patios, ruido e circulacao de cargas.

avango do e-commerce e
a busca por cadeias de su-
primento mais eficientes

transformaram os condominios
logisticos e industriais em um
dos segmentos mais aquecidos
do mercado imobilidrio. Os nu-
meros confirmam o movimento:
o setor de galpdes de alto padrao
encerrou o primeiro semestre de
2026 com a menor taxa de vacan-
cia da série histdrica, 55% e um
estogque nacional de 39,2 milhdes
de metros quadrados, distribui-
dos em 264 edificios. Nos ultimos
doze meses, o inventario cresceu
cerca de 13%, com o e-commerce
liderando a ocupagao. Ao contra-
rio do condominio residencial,
aqui convivem, lado a lado, cen-
tros de distribuicao, inddstrias e
operadores logisticos, cada qual
com sua rotina de producao, ar-
mazenagem € movimentagao
de cargas. Essa convivéncia en-
tre atividades intensas e, por ve-
zes, incompativeis é justamente
O que torna a estrutura juridica
desses empreendimentos tao re-
levante.

Do ponto de vista juridico, ainda
que ndo se encontre perfeita si-
metria, um formato comum é o
condominio edilicio, regido pela
Lei n° 4.591/1964 e pelos artigos
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1.331 a 1.358 do Codigo Civil. Nele,
cada galpao ou moédulo constitui
uma unidade autdénoma, de pro-
priedade exclusiva, a qual corres-
ponde uma fragao ideal das areas
comuns, como vias internas, pa-
tios de manobra, docas, portaria
e infraestrutura de seguranca.
Dependendo do projeto, o em-
preendimento também pode ser
estruturado como condominio
de lotes (art. 1.358-A do Cédigo Ci-
vil), em que a unidade auténoma
é o proprio lote, com matricula
prépria, aplicando-se, no que
couber, as regras do condominio
edilicio. A escolha do modelo tem
reflexos diretos no registro, no ra-
teio de despesas e na forma de
administragao.

E nesse cendrio que entram a
conven¢ao de condominio e o
regimento interno. Sao eles que
organizam a vida do empreen-
dimento: definem os critérios
de rateio das despesas (em re-
gra proporcionais a fragao ideal,
salvo previsao diversa), a forma
de administragao, os quoéruns de
deliberacao, as sangdes e, sobre-
tudo, as regras de uso das areas
comuns e das unidades. Em con-
dominios logisticos e industriais,
esses documentos vao além do
padrao residencial e preveem

clausulas especificas para a reali-
dade operacional.

No ambito operacional, a con-
vengao pode disciplinar questdes
como a destinacao das unidades
e as atividades permitidas ou ve-
dadas, a circulagao de veiculos
de carga, os horarios de carga e
descarga, o uso de docas e patios,
além de limites a atividades que
gerem ruido excessivo, vibracao
ou emissao de poluentes capa-
zes de interferir na operacdo dos
demais conddminos. Também
merecem atencao a seguranga,
o controle de acesso, a preven-
cao de acidentes e a responsabi-
lidade por danos, sem esquecer
que cada atividade esta sujeita
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ao zoneamento municipal e ao li-
cenciamento ambiental aplicavel.
Muitos desses empreendimentos
operam em regime continuo,
O que exige regras claras para
preservar tanto a produtividade
guanto a boa convivéncia.

Mais do que um conjunto de gal-
pdes, o condominio logistico ou
industrial € um ambiente com-
partilhado de operacdes de alto
valor e baixa tolerancia a inter-
rupcgdes. Estruturar corretamente
o empreendimento e redigir uma
convengao que traduza sua reali-
dade operacional contribui para
a previsibilidade, para a reducao
de litigios e para a protecao do
negdcio de cada condémino. Co-
nhecer a estrutura juridica ado-
tada e o conteudo da convencgao
é, portanto, um passo relevante
para incorporadores, investidores,
sindicos e ocupantes.

| www.cmtadv.com.br

O CMT Advogados permanece a
disposi¢ao para auxiliar clientes e
parceiros na estruturacao de em-
preendimentos, na elaboracao
e revisao de convengdes e regi-
mentos internos e no esclareci-
mento de duvidas sobre o tema.
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Destinacao da Unidade em Condominios
Logisticos: Restricdoes Operacionais e Zoneamento

s condominios logisticos
rednem, em um Mesmo

empreendimento, dife-
rentes empresas e operagdes
gue compartilham areas de cir-
culagao, acessos, patios e outras
estruturas comuns. Embora as
unidades sejam autbnomas, sua
utilizacdo deve ser compativel
com a destinagcao do empreendi-
mento e com as regras aplicaveis
ao imovel.

Nos condominios logisticos, essa
analise possui caracteristicas pro-
prias, pois a atividade desenvol-
vida deve ser compativel com a
destinagao e as caracteristicas do
empreendimento, considerando
fatores como a circulagdo intensa
de veiculos, a movimentacao de
cargas, a presenca de ruidos e as
diferentes demandas de infraes-
trutura.
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A utilizagdo de unidades em condominios

logisticos deve ser compativel com a destinag¢ao do
empreendimento, suas regras internas e a legislacao
aplicavel ao imoével. Entenda os principais cuidados
para prevenir restricoes operacionais e conflitos entre

OS ocupantes.

A destinacdo da unidade deve
ser verificada, inicialmente, a par-
tir da convencao condominial,
do regimento interno efou dos
demais documentos aplicaveis
ao empreendimento. Esses ins-
trumentos podem estabelecer
limites relacionados ao tipo de
atividade, aos horarios de fun-
cionamento, ao acesso de vei-
culos e prestadores, a utilizacao
das docas e dos patios e ao ar-
mazenamento de determinados
produtos. Tais regras buscam or-
ganizar o funcionamento do con-
dominio e reduzir interferéncias
entre as operacdes instaladas no
local.

Todavia, muitas vezes a compa-
tibilidade com as regras inter-
nas pode nao ser suficiente. A
atividade também deve estar de
acordo com a legislagao urbanis-
tica do municipio, especialmente
com o zoneamento aplicavel ao
imovel, além das licengas eventu-
almente necessarias ao seu fun-
cionamento. O fato de a unidade
estar situada em um condominio
logistico nao significa, por si so6,
que toda atividade empresarial
ou industrial possa ser desenvol-
vida naquele local.

Por isso, antes da instalagao ou
da alteracao de uma operacao, €
recomendavel analisar conjun-
tamente a destinagao prevista
para o empreendimento, as limi-
tagcOes da convencao, as caracte-
risticas concretas da atividade e
as exigéncias do poder publico.
Essa avaliagdo deve considerar
nao apenas a atividade principal
da empresa, mas também seus
impactos operacionais e sua in-
teracao com as areas e estruturas
compartilhadas.

O uso adequado da unidade
depende, portanto, da compa-
tibilidade entre a atividade pre-
tendida, as regras do condominio
logistico e a legislagao aplicavel
ao imodvel. Uma andlise prévia
e cuidadosa desses elementos
contribui para prevenir conflitos
entre ocupantes, evitar restricdes
ao funcionamento da operacao e
conferir maior seguranca juridica
as empresas e a administracao
do empreendimento.
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Compatibilidade de atividades em condominios
industriais: limites, interferéncias e prevencao de

conflitos

Uma atividade regularmente instalada pode
comprometer operagoes vizinhas. Regras internas
e contratos adequados sao essenciais para prevenir
interferéncias e definir responsabilidades.

presenca de empresas

com diferentes atividades

no mesmo condominio
industrial exige atengao a com-
patibilidade operacional. Uma
atividade pode ser legitima e
regularmente exercida quando
considerada isoladamente, mas
revelar-se incompativel com ou-
tras operagdes instaladas no em-
preendimento. Ruidos, vibragdes,
odores, poeiras ou emissdes po-
dem ultrapassar o espago ocu-
pado pela empresa e interferir
em equipamentos, produtos ou
processos produtivos vizinhos.
Assim, a destinacao industrial do
empreendimento nao significa
que todas as atividades sejam
automaticamente compativeis
entre si.

Os condominios industriais re-
Unem diferentes empresas em
uma mesma area, com comparti-
lhamento de infraestrutura, aces-
SOS, Servicos ou equipamentos.
As empresas instaladas podem
atuar em etapas complementa-
res de uma cadeia produtiva ou
desenvolver atividades distintas,
O que permite uma otimizacao
operacional, mas exige atencao
a compatibilidade entre suas
operagdes. Embora os condomi-
nios industriais possam assumir
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diferentes formatos juridicos, in-
dependentemente do formato
adotado, esses empreendimen-
tos possuem regras proprias de
funcionamento, com o objetivo
de viabilizar e compatibilizar o
exercicio das atividades de todos
os interessados.

A possibilidade formal de exer-
cer determinada atividade nao
se confunde com a forma como
ela repercute sobre os demais
ocupantes. Licengas, alvaras e au-
torizagcdes possuem finalidades
préprias, mas a convivéncia no
condominio industrial também
exige considerar a destinacao
do empreendimento, as caracte-
risticas das operacdes ja instala-
das e os limites decorrentes das
relacdes de vizinhanga. Assim, a
regularidade formal da atividade
deve ser analisada em conjunto
com seus efeitos concretos sobre
as operagdes vizinhas.

A convengao, o regimento in-
terno e os contratos regendo o
uso da area sao instrumentos im-
portantes para viabilizar a com-
patibilidade entre as atividades
instaladas no empreendimento.
A convengao e o regimento in-
terno devem estabelecer os

&8 cmtadv.com.br

parametros gerais de uso, convi-
véncia e controle das atividades.
Ja os contratos regulando o uso
do espaco podem detalhar obri-
gagodes especificas, como deve-
res de informacado, comunicacgao
prévia de alteracdes operacionais,
realizacdo de estudos técnicos,
adocao de medidas mitigadoras
e responsabilidade pelos respec-
tivos custos. Tais regras, porém,
devem ser claras, coerentes com
a realidade do condominio in-
dustrial e efetivamente observa-
das, pois a distancia entre o que
esta previsto nos documentos e
0 que ocorre na pratica pode le-
var a interrupcao de atividades,
a necessidade de adaptagdes
nao previstas, a discussdo sobre
guem deve suportar seus custos
e, em situagdes mais graves, a
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responsabilizacao pelos prejuizos
causados as operagdes vizinhas.

Essa necessaria coeréncia entre
as regras internas e a dinamica
do empreendimento também
encontra respaldo na jurispru-
déncia. No REsp n° 1.096.639/DF,
em situacao relacionada a um
condominio comercial de utili-
zagao mista, o STJ entendeu que
uma regra da convengao, nunca
observada na pratica, nao pode-
ria ser utilizada para justificar o
excesso de ruido causado por
uma sociedade empresaria. O
precedente reforca que as regras
internas devem ser interpreta-
das a luz da boa-fé objetiva e da
forma como a ocupagao efetiva-
mente se desenvolve. Embora o
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caso nao envolvesse um condo-
minio industrial, o precedente
oferece uma premissa relevante
para esses empreendimentos: as
regras internas nao devem ser in-
terpretadas de forma abstrata ou
dissociada da ocupacgao efetiva,
especialmente quando sua apli-
cacgdo puder legitimar interferén-
cias prejudiciais a terceiros.

Diante desse cenario, a compa-
tibilidade operacional deve ser
avaliada desde o ingresso de uma
empresa no condominio indus-
trial e sempre que sua operacao
for modificada. Mesmo quando a
atividade esta formalmente au-
torizada, seus efeitos concretos
podem comprometer equipa-
mentos, produtos ou processos
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produtivos vizinhos. Cabe as con-
vengdes, aos regimentos internos
e aos contratos prever deveres de
informacao, comunicagao prévia
de mudancas relevantes, analise
das interferéncias e prazos para
eventual adequacgao, de modo
a preservar a continuidade das
operacoes.

A 7 Y




M CARVALHO

MACHADO
&TIMM
ADV.

Equipe responsavel:

LUCAS PETRI VICTORIA DUARTE

Sécio Sécia

SW.\VileRV/ N Te) GIOVANNA NUNES

Estagiario Estagiaria

MATHEUS GIL
Advogado




CARVALHO
MACHADO
&TIMM
ADV.

SAO PAULO | SP
Alameda Santos, 2300 | Sala 42
Ed. Haddock Santos

Jardim Paulista | CEP 01418-200
+55 (11) 4007-1479

BELO HORIZONTE | MG
Av. Celso Porfirio Machado, 408
Belvedere | CEP: 30320-400

+55 (31) 4007-1479

CAMPINAS | SP

Av. Dr. José Bonifacio C. Nogueira, 150
Shopping Galleria Plaza | Térreo Jardim
Madalena | CEP 13091-611

+55 (19) 4007-1479

FLORIANOPOLIS | SC

Rua Presidente Coutinho, 311, Bloco
A, Atico | Ed. Saint James Centro | CEP
88015-230 +55 (48) 40071479

RIO DE JANEIRO | RJ

Avenida das Américas, 500 | Salas 307 e 308
Bloco 02 | Condominio Downtown

Barra da Tijuca | CEP 22640-100

+55 (21) 4007-1479

contato(@cmtadv.com.br
cmtadv.com.br
@cmtadv

PORTO ALEGRE | RS
Av. Carlos Gomes, 1340 | Sala 602
Ed. Erico Verissimo

Auxiliadora | CEP 90480-001
+55 (51) 40071479

BRASILIA | DF

SCS Quadra 09, Bloco C Torre C, Sala 1003 | Parte R
Ed. Parque Cidade Corporate

CEP: 70308-200

+55 (61) 4007-1479

CURITIBA | PR

Av. Anita Garibaldi, 850 | Torre Success Sala
606 | Ed. Infinity Prime Offices Cabral | CEP:
80540-180

+55 (41) 4007-1479

RECIFE | PE

Av. Engenheiro Antonio de Goes, 60 7° andar
| Sala 701 | Ed. JCPM Trade Center | Pina |
CEP: 51010-000 +55 (81) 4007-1479

LISBOA | PORTUGAL
Rua Joshua Benoliel, n.° 6 | 8° B
Edificio Alto das Amoreiras
Amoreiras

1250-133 Lisboa | Portugal

+351 216 078 807




