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GRC CONDOMINIAL: UMA NECESSIDADE
PARA UMA GESTAO CONDOMINIAL EFICAZ

Por Dr. Paulo José Silveira dos Santos

CEO & Cofundador - S2LAW GRC Condominial

Advogado com mais de 25 anos de experiéncia, atuando nas areas de Governanca, Riscos,
Compliance, Protecdao de Dados, Direito Digital e Assessoria Estratégica para empresas,
condominios e organizagdes do terceiro setor.

RESUMO

Os condominios deixaram de ser simples estruturas destinadas a administracao de areas comuns.
Atualmente, representam organizacbes complexas que movimentam recursos financeiros
expressivos, contratam fornecedores, administram dados pessoais e biométricos, realizam obras
de grande porte, gerenciam equipes proprias e terceirizadas e convivem diariamente com riscos
juridicos, financeiros, operacionais, trabalhistas, ambientais, reputacionais e tecnologicos.

Nesse contexto, a adocdo de praticas de Governanga, Riscos e Compliance (GRC) surge como uma
ferramenta essencial para profissionalizar a gestdo condominial, aumentar a transparéncia, reduzir
conflitos, mitigar riscos e proteger sindicos, conselhos e administradoras.

O presente artigo demonstra como os conceitos modernos de Governanca Corporativa, Gestao
de Riscos e Compliance podem ser adaptados a realidade condominial, contribuindo para uma
administracao mais eficiente, segura e sustentavel.

Palavras-chave: Governanca Condominial; Compliance Condominial; Gestdo de Riscos; Sindico;
Conselho Fiscal; Conselho Deliberativo; Auditoria Preventiva; LGPD.



CAPITULO 01

INTRODUCAO

A administracao condominial passou por profundas transformacgdes nas ultimas décadas.

Se antes a func¢do do sindico se limitava ao pagamento de contas, contratacao de funcionarios e
realizagdo de assembleias, atualmente a atividade exige conhecimentos multidisciplinares
envolvendo:

e legislacdo condominial;

e responsabilidade civil;

e protecdo de dados pessoais;
e seguranca da informagao;

e gestao financeira;

e controles internos;

e gestao de fornecedores;

e prevencao de fraudes;

e compliance;

e gestao de crises.

Paradoxalmente, muitos condominios administram or¢camentos equivalentes aos de pequenas e
médias empresas, porém sem possuir estruturas minimas de governanca.

O resultado é previsivel:

o decisOes sem critérios técnicos;

e contratacdo inadequada de fornecedores;
e auséncia de controles internos;

e obras sem diagnostico prévio;

o conflitos entre sindico e conselhos;

e passivos trabalhistas;

e vazamentos de dados;

» fraudes financeiras;

e responsabilizacao pessoal dos gestores.

E justamente nesse cenario que surge o GRC Condominial.



CAPITULO 02

O QUE E GRC?

GRC é a sigla para:

Governanca (Governance)

Representa o sistema pelo qual a organizagdo é dirigida, monitorada e supervisionada.

Segundo o Instituto Brasileiro de Governanga Corporativa (IBGC), governanca corporativa é o
sistema pelo qual as organiza¢des sao dirigidas, monitoradas e incentivadas, envolvendo os
relacionamentos entre administradores, 6rgaos de fiscalizacdo e partes interessadas.

Adaptando esse conceito para a realidade condominial, a governanca envolve:

o Assembleia;

e Sindico;

e Conselho Fiscal;

e Conselho Deliberativo;
e Administradora;

e Moradores;

e Prestadores de servicos.

Riscos (Risk Management)

Consiste no processo de identificar, avaliar, tratar e monitorar riscos capazes de impactar os
objetivos da organizacao.

Em um condominio, os riscos podem ser:

Financeiros

e inadimpléncia;
o fraudes;
e desvios de recursos.

Juridicos

e acodes trabalhistas;
e acoes de responsabilidade civil;
e multas regulatérias.



Operacionais

o falhas em elevadores;
e acidentes em piscinas;
e incéndios;

e quedas de fachada.

Tecnologicos

e ataques cibernéticos;
e Vvazamento de dados;
o falhas em sistemas de controle de acesso.

Reputacionais

« conflitos internos;
o divulgacao de informacgdes inadequadas;
e exposicao negativa em redes sociais.

Compliance

Compliance significa agir em conformidade com:

o leis;

e regulamentos;

e convenc¢ao condominial;
e regimento interno;

e politicas internas;

e principios éticos.

Mais do que evitar multas, compliance significa criar uma cultura de integridade.



CAPITULO 03

POR QUE O GRC E IMPORTANTE PARA CONDOMINIOS?

A maioria dos problemas enfrentados pelos condominios ndao decorre da falta de recursos
financeiros.

Decorrem da auséncia de processos.
Quando nao existem regras claras:
e cada gestdo atua de uma forma;
o decisdes sao tomadas sem critérios;
e documentos se perdem;
e responsabilidades se confundem;
e riscos deixam de ser monitorados.
A governanca cria previsibilidade.
A gestao de riscos cria protegao.

O compliance cria seguranga juridica.

Juntos, formam um sistema integrado de administracao.



CAPITULO 04

AS TRES LINHAS DE DEFESA NO CONDOMINIO

O Instituto dos Auditores Internos (llA) desenvolveu o Modelo das Trés Linhas, amplamente
utilizado em organizagdes publicas e privadas. O modelo estabelece papéis distintos para gestao,
supervisao e auditoria, fortalecendo a governanca e o gerenciamento de riscos. Sua aplicacdo aos
condominios:

Primeira Linha

Gestao Operacional
Representada por:

Y [e[Tele}

e Zeladoria;

e Equipe operacional;
e Administradora.

Sao os responsaveis pela execucdo das atividades e pela gestdo direta dos riscos.

Segunda Linha

Supervisao e Controle
Representada por:

e Conselho Fiscal;

e Conselho Deliberativo;
o Comités de Obras;

o Comités de Compliance.

Sua funcao é supervisionar e monitorar.

Terceira Linha

Auditoria Independente
Representada por:

e Auditorias preventivas;

o Consultorias especializadas;

e GRC Condominial;

o Auditorias financeiras e operacionais.

Seu papel é avaliar a eficacia dos controles e recomendar melhorias.



CAPITULO 05

GOVERNANCA CONDOMINIAL NA PRATICA

A governanca ndo significa burocracia. Significa organizagdo. Algumas praticas fundamentais
incluem:

Planejamento Estratégico Condominial
Definir:

e prioridades;

e Obras;

e investimentos;

e metas financeiras;

e reservas técnicas.

Matriz de Riscos

|dentificar:
e probabilidade;
e impacto;

e controles existentes;
e responsaveis.

Gestao de Fornecedores
Avaliar:

e capacidade técnica;

e regularidade fiscal;

o certidoes;

e Seguros;

e histérico de desempenho.

Prestacao de Contas Transparente
Informacdes claras e acessiveis:

e receitas;

e despesas;

e contratos;

e indicadores.

Auditorias Preventivas

A prevencao custa menos do que o litigio. Auditorias periédicas permitem identificar falhas antes
que se transformem em processos judiciais.



CAPITULO 06

LGPD E PROTECAO DE DADOS

Poucos sindicos percebem que seus condominios tratam diariamente dados pessoais sensiveis.
Exemplos:

e biometria;

e imagens de CFTV;

e cadastro de moradores;
e Vvisitantes;

e prestadores de servigos;
e funcionarios.

A Lei Geral de Protecao de Dados exige:

e bases legais adequadas;
« controles de acesso;

e politicas internas;

e resposta a incidentes;

e gestao de terceiros.

A auséncia dessas medidas pode gerar:
e agoes judiciais;

e multas;
e danos reputacionais.



CAPITULO 07

OBRAS, MANUTENCAO E RESPONSABILIDADE CIVIL

Uma das maiores fontes de litigios em condominios envolve obras e manutengoes.

E cada vez mais defendida a adocdo de diagndsticos técnicos prévios antes da contratacdo de
servicos de grande porte.

A contratacao de empresas sem estudos técnicos adequados pode resultar em:

o desperdicio de recursos;

e Vvicios construtivos;

e acidentes;

e responsabilizagdo do sindico;

e responsabilizacdo dos conselhos.

A gestao baseada em riscos recomenda que decisdes relevantes sejam precedidas por:

e laudos;

e pareceres técnicos;

e analises comparativas;

e registro formal das decisdes.



CAPITULO 08

O SINDICO ESTA PROTEGIDO?

Muitos acreditam que a aprovacao das contas pela assembleia elimina responsabilidades.
Isso ndo é verdade.

O sindico pode responder:
e civilmente;
e administrativamente;
e em alguns casos, criminalmente.
A melhor forma de protecao nao é a defesa judicial posterior.

E a adogao prévia de boas praticas de governanga, riscos e compliance.

A documentacao adequada, processos transparentes e controles internos constituem a principal
linha de protecao do gestor.



CAPITULO 09

O FUTURO DA GESTAO CONDOMINIAL

A gestao condominial caminha para um modelo cada vez mais profissional.
Os condominios que adotarem praticas de GRC tendem a apresentar:

e menor exposicao a litigios;

e maior transparéncia;

o melhor qualidade de decisoes;

o reducdo de desperdicios;

« valorizagao patrimonial;

e maior confianca dos condominos.

Governanca deixou de ser diferencial.
Tornou-se requisito de sustentabilidade.
Da mesma forma que empresas adotam controles para proteger seus negécios, os condominios

precisam estruturar mecanismos capazes de proteger seu patrimonio, seus moradores e seus
gestores.



CAPITULO 10

O COMPLIANCE OFFICER CONDOMINIAL: O NOVO
GUARDIAO DA GOVERNANCA

Durante muitos anos, a estrutura tradicional dos condominios foi construida sobre trés pilares
fundamentais: o sindico, a administradora e os conselhos.

Esse modelo foi suficiente para uma realidade em que os condominios possuiam operacdes
relativamente simples, baixa exposicao regulatéria e reduzida dependéncia tecnologica.

Entretanto, os condominios mudaram.

A evolucao tecnologica, o aumento da responsabilidade civil dos gestores, a crescente
judicializacao das relagcdes condominiais, a entrada em vigor da Lei Geral de Protecao de Dados
(LGPD), a profissionalizacdo da gestdao e a ampliacdo dos riscos operacionais transformaram
profundamente o ambiente condominial.

Hoje, o sindico precisa tomar decisdes envolvendo contratos complexos, protecdo de dados
pessoais, obras de elevado valor financeiro, terceirizacao, gestao de fornecedores, seguranca da
informacao, conformidade regulatoria e prevencao de responsabilidades.

Nesse contexto, surge uma pergunta inevitavel:

Quem auxilia o condominio a identificar, monitorar e tratar esses riscos de forma estruturada?
E justamente para responder a essa necessidade que surge a figura do Compliance Officer
Condominial.

10.1. O que é Compliance Officer?

O Compliance Officer é o profissional responsavel por promover, coordenar e monitorar
mecanismos destinados a assegurar que uma organizacao atue de forma ética, transparente,
segura e em conformidade com as leis, regulamentos, politicas internas e melhores praticas de
mercado.

Nas empresas privadas, instituicdes financeiras e organizagdes de grande porte, a presenga do
Compliance Officer ja se tornou uma realidade consolidada.

Seu papel consiste em fortalecer os controles internos, monitorar riscos, apoiar a tomada de
decisOes e criar mecanismos capazes de prevenir irregularidades antes que elas se transformem
em problemas concretos.



Mais do que um fiscal, o Compliance Officer atua como um agente de governanca.

e Seu objetivo ndo é punir.
e Seu objetivo é prevenir.
e Nao é criar burocracia.

o E criar seguranca.

o Nao é dificultar decisdes.

Seu objetivo é permitir que decisbes sejam tomadas com maior qualidade, transparéncia e
previsibilidade.

10.2. O Compliance Officer aplicado aos condominios

Quando transportamos esse conceito para o ambiente condominial, percebemos rapidamente
sua relevancia.

Os condominios administram recursos financeiros.

e Contratam fornecedores.

o Gerenciam funcionarios.

e Tratam dados pessoais.

e Executam obras.

e Assumem responsabilidades civis.

o Celebram contratos.

e Tomam decisdes que impactam diretamente o patrimonio coletivo.
e Todos esses elementos geram riscos.

Sao riscos que precisam ser gerenciados.

O Compliance Officer Condominial surge justamente como um profissional especializado em
auxiliar sindicos, conselhos e administradoras a lidar com essa realidade.

Sua funcao consiste em estruturar mecanismos de Governancga, Gestao de Riscos e Compliance
capazes de proteger o condominio e seus gestores.

Entre suas principais atribuicdes destacam-se:

e Mapeamento de riscos;

e Avaliacao de controles internos;

o Elaboracao de politicas e procedimentos;
e Gestao de fornecedores;

o Due diligence de terceiros;

e Programas de integridade;

e Auditorias preventivas;

e Gestao de crises;



e LGPD e protecao de dados;
« Treinamento de gestores e conselheiros;
e Apoio a tomada de decisdes estratégicas.

O Compliance Officer nao substitui o sindico.

e Nao substitui os conselhos.
o Nao substitui a administradora.

Ao contrario, o Compliance Officer ele fortalece todos esses agentes por meio da criagcao de
processos, indicadores e mecanismos de supervisao.

10.3. O Compliance Officer como mecanismo de protecao do sindico

Talvez um dos maiores beneficios da implementacdo de programas de Compliance esteja
relacionado a protecao dos proprios gestores.

A crescente complexidade das responsabilidades atribuidas aos sindicos tornou insuficiente a
administracao baseada exclusivamente na experiéncia pessoal.

Hoje, espera-se que decisdes relevantes sejam tomadas com base em critérios técnicos, analises
estruturadas e documentacdo adequada.

Quando o condominio adota mecanismos formais de Governanca, Gestdo de Riscos e Compliance,
reduz significativamente a exposicdo de seus gestores a alegacdes de negligéncia, imprudéncia
OU OMIssao.

Em outras palavras, o Compliance ndo protege apenas o condominio.
Protege também aqueles que assumem a responsabilidade de administra-lo.
10.4. O PAPEL DA S2LAW GRC CONDOMINIAL

A evolucago do mercado condominial brasileiro exige uma nova geracdo de servicos
especializados.

e Nao basta administrar.

o Nao basta fiscalizar.

e Nao basta reagir aos problemas quando eles surgem.
« E necessario antecipar riscos.

e Monitorar vulnerabilidades.

o Fortalecer controles.

e Construir estruturas de governanca.

Foi exatamente a partir dessa percepcao que nasceu a S2LAW GRC Condominial.



Nosso proposito é auxiliar condominios residenciais, comerciais e mistos a implementarem
praticas modernas de Governanca, Gestdo de Riscos e Compliance, adaptadas a realidade
condominial brasileira.

Mais do que uma consultoria juridica ou administrativa, a S2LAW atua como parceira estratégica
da gestao condominial.

Nosso trabalho esta fundamentado em referéncias internacionais de Governanca Corporativa,
Gestao de Riscos, Compliance, Auditoria Interna e Protecao de Dados.

Aplicamos conceitos inspirados em estruturas reconhecidas mundialmente, como:

e IBGC (Instituto Brasileiro de Governanca Corporativa);
e ISO 31000 (Gestao de Riscos);

o COSO ERM (Enterprise Risk Management);

e Modelo das Trés Linhas (lI1A);

e LGPD;

e Governanca Digital;

e Compliance Corporativo.

O Framework S2LAW GRC Condominial
A metodologia desenvolvida pela S2LAW esta estruturada em seis pilares fundamentais:

Governanca

Fortalecimento da transparéncia, prestacao de contas e processos decisoérios.
Gestao de Riscos

Identificacao, avaliacao, tratamento e monitoramento dos riscos condominiais.
Compliance

Implementacao de politicas, controles internos e programas de integridade.
LGPD e Seguranca da Informacao

Protecao de dados pessoais, gestao de incidentes e conformidade regulatéria.
Auditoria Preventiva

Avaliacdo periodica de processos, contratos, controles e fornecedores.
Gestao de Terceiros

Due diligence, monitoramento e gestdo de fornecedores criticos.

Mais do que administrar. Governar.
A principal missdao da S2LAW GRC Condominial consiste em auxiliar sindicos, conselhos e
administradoras a transformar a gestao condominial em um ambiente mais seguro, transparente

e resiliente.

Acreditamos que os condominios do futuro serdo definidos nao apenas pela qualidade de sua
infraestrutura.



Serdo definidos pela qualidade de sua governanga.

Porque patrimonios podem ser construidos por recursos financeiros.

Mas somente a Governanga, os Riscos e o Compliance sao capazes de protegé-los ao longo do
tempo.

Esse é o verdadeiro propésito do GRC Condominial.
E essa é a contribuicdo que a S2LAW busca oferecer ao mercado.

Abaixo o Infografico com a Metodologia S2LAW GRC:
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CONCLUSAO

O condominio moderno exige muito mais do que administracao.
Exige governanca.

O modelo de GRC Condominial permite integrar governanca, gestao de riscos, compliance,
auditoria preventiva, protecao de dados e controles internos em um Unico sistema de gestao.

A adocao dessas praticas ndo deve ser vista como custo, mas como investimento em seguranca
juridica, transparéncia, eficiéncia operacional e valorizacdo patrimonial.

Em um cenario de crescente complexidade regulatoria e aumento das responsabilidades dos
gestores, o GRC Condominial deixa de ser uma tendéncia para se tornar uma necessidade
indispensavel a gestdo condominial eficaz.
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* MBA em Governanga, Riscos e Compliance (GRC) - FUNDACE/USP
 Compliance Officer e Data Protection Officer (DPO) - FGV 1

e Especialista em Direito Digital

e Especialista em Protegdo de Dados e LGPD
e Executivo em Cyber Security - USP/FDTE

AREAS DE ATUAGAO

v/ Governanga Condominial
v/ Compliance Condominial
v/ Gestdo de Riscos

v Auditoria Preventiva

+/ LGPD para Condominios

v Gestao de Crises e Incidentes
v Protegdo da Responsabilidade do Sindico |
v/ Governanca Corporativa
v/ Seguranga da Informagao
v Direito Digital

MISSAOQ

Auxiliar sindicos, conselhos e administradoras a tomarem decisoes
mais seguras, transparentes e alinhadas as melhores praticas de
governanga, reduzindo riscos juridicos, financeiros, operacionais e
reputacionais, promovendo eficiéncia operacional e contribuindo para
a valorizagdo do patriménio condominial.
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