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Estabelece restricio a implantacio de
portarias virtuais em condominios

habitacionais.

Objetivo da Proposi¢io:

A propositura, de iniciativa do Deputado Romoaldo Junior, tem por
escopo vedar a implantagédo de sistemas de portaria virtual em condominios habitacionais

que excedam a quantidade de 25 (vinte e cinco) unidades residenciais.

Posicio da FECOMERCIO/MT: DIVERGENTE.

Fundamentos:

A proposicdo, conforme se observa, pretende vedar a implantagio de
sistemas de portaria virtual em condominios habitacionais que excedam a quantidade de
25 (vinte e cinco) unidades residenciais. Além disso, dispde que os condominios
habitacionais com até 25 (vinte e cinco) unidades residenciais somente podem implantar
sistema de portaria virtual quando possuirem apenas 1 (uma) portaria de entrada e saida de

pedestres e 1 (uma) para entrada e saida de veiculos.
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Outrossim, o PL pretende tornar obrigatéria nos condominios com
portaria virtual, a contratagdo de seguro especifico para sinistros relacionados acidentes
envolvendo veiculos e o sistema de automagdo dos portdes, bem como roubos e furtos nas

dependéncias dos condominios.

Sem embargo, em que pese seja louvaveis os objetivos perseguidos com
a presente proposi¢do legislativa, na medida em que visa a seguran¢a dos condéminos e
visitantes, bem como a manuteng@o de emprego e renda, temos que € necessaria uma maior
reflexdo das consequéncias da eventual aprovagdo do projeto de lei. Além disso, conforme
serda demonstrado no decorrer desta manifestagdo, este padece de vicio de

inconstitucionalidade formal orgdnica, bem como de inconstitucionalidade material.

Inicialmente, passamos a explanar a seguir o posicionamento do
Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacio e Administracio de Iméveis
Residencial, Comercial ¢ Condominios do Estado de Mato Grosso — SECOVI/MT,

ante a proposi¢do em apreg¢o, no que tange aos elementos faticos.

Atualmente, a maior despesa dentro de um condominio, sio relativos a
folha de pagamento dos funcionarios, representando praticamente 60% (sessenta por cento)

da sua arrecadagdo total.

Diante desse cenario, os condominios, em especial os residenciais,
visando reduzir seus custos operacionais, viram no sistema de portarias virtuais, que sdo

também operadas por profissionais com a fung¢@o de porteiros, uma opgdo de manter o

servigo de controle de acesso, a um custo menor, ja que referidas empresas costumam
cobrar algo em torno de 50% (cinquenta por cento) dos valores gastos com porteiros \_/

presenciais exclusivos.
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Tais empresas, quando estruturadas, oferecem uma mio-de-obra mais
qualificada, e sistemas de monitoramento por cameras que ao contrario do que é defendido

no projeto, ndo implicam em redug@o da seguranga nos condominios.

Muito pelo contrério, quando sdo contratadas, essas empresas, em regra,
promovem a instala¢@o de cAdmeras extras para que possam estar visualizando as areas de

acesso dos condominios.

Algumas dessas empresas chegam inclusive a compartilhar as imagens
obtidas pelas cameras de seguranga instaladas, com os 6rgdos de seguranga publica,

possibilitando que sejam detectados movimentos e pessoas suspeitas nas suas imediagdes.

Além disso, sdo implantadas tecnologias de inteligéncia artificial que
auxiliam os agentes de controle de acesso e vigilancia, otimizando e aperfeicoando ainda

mais os trabalhos de controle de acesso.

Podemos destacar vérios pontos positivos da utilizagdo da portaria virtual

pelos condominios:

e A auséncia de um porteiro fisico no local evita as chances de o

profissional ser rendido por criminosos;

o Paraa portaria virtual sera preciso a instalagdo de cAmeras nas areas
comuns, portanto, o prédio terd mais aparatos a disposicdo para

seguranga;

» Economia de tempo e dinheiro com o treinamento de funcionarios

como porteiros e empresa de seguranga;
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e A portaria virtual funciona 24 horas;

Em relagdo a seguranga, o controle de acesso ¢ registrado em sistema
proprio, que indica os dados do visitante, data, horario, imagens do acesso, entre outros.
Muitos condominios com porteiros presenciais, devido ao custo elevado do trabalho
exclusivo, ndo possuem condi¢des de investir em cadmeras de alta defini¢do e sistema de

controle de acesso, o que implica em redugdo da seguranga e do controle eficaz de acesso.

Além disso, devido a exercerem outras fungdes além do trabalho de
portaria, estudos indicam que aproximadamente 70% (setenta por cento) dos porteiros

adormecem no turno da noite!.

E, devido a falta de treinamento especifico e supervisdo sobre o controle
de acesso, 90% (noventa por cento) dos casos de furtos e roubos a condominios verticais,
ocorrem com 0 acesso pela portaria. E como exigir dos condominios o treinamento
constante desses profissionais, se os custos gerados, ndo podem ser suportados na maioria

deles. pois ja sobrecarregados com a sua folha de pagamento.

Verifica-se entdo que no quesito seguranga, a presenga de um porteiro no

condominio, por si s6 ndo tem o conddo de impedir ou reduzir o nimero de ocorréncias.

Por isso, muitos condominios, em especial os residenciais, vem adotando

esse conceito de portaria, pois além de ndo terem condi¢des de arcar com a folha de

;8 . ; gy v 5
http://g1.globo.com/bom-dia-brasil/noticia/2014/10/levantamento-aponta-que 7-em-cada-10-vigias-dormem-em

trabalhonoturno.htmif#:~:text=Um%20levantamento%20feito%20em%2 Ocondom%%C3%AD
Otrabalho%20noturno.&text=E%20%C3%A9%20para%20diminuir¥%20esses,%2C%20vamos%%20dizer%20assim%2C%20espion
agem.

nips dormem%20durante%200%2
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pagamento e os encargos dela decorrentes, também néo tem condi¢des de oferecer a seus

funcionarios, treinamentos e equipamentos para lhes aprimorar os trabathos desenvolvidos.

Salienta-se ainda, que o indice de condominios que vem adotando esse
tipo de portaria virtual, mostra-se em percentual muito baixo se considerarmos o niimero
total de condominios existentes, ndo havendo, ao menos por ora, necessidade de
intervengdo estatal, que deve preservar sempre pela menor interferéncia possivel, ainda

mais num estado democratico de direito.

Com relag@o as questdes de eventuais falhas de comunicagio ou auséncia
de energia elétrica, a maioria das empresas que oferecem servigos de portaria remota,
possuem sistemas com redundéncia, em especial o de comunicag@io pela internet, que se
baseia em links cabeados e por radio comunicagdo. que somados a utiliza¢do de no-breaks

e outros equipamentos. mantém o sistema sempre ativo.

Somado a essa tecnologia, em regra contam com equipes de atendimento
para situagdes onde seja necessdria a presenga fisica de profissionais, seja enquanto haja a

manutencdo de algum equipamento, seja para atender situagdes de urgéncia e emergéncia.

Diante da Pandemia atual, o mundo foi for¢ado a acelerar um novo
conceito de trabalho, onde a presenga fisica de alguns funcionérios comegou a ser vista
como ndo tdo necessaria, e a Pandemia que assola atualmente o mundo vem alterando

muitos destes conceitos firmados ao longo dos tempos.

A tecnologia ndo pode ser considerada por si s6 como uma forma de

extinguir postos de trabalho. Na verdade, ela trard novas profissdes e necessidades.
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O que precisa haver sdo politicas publicas efetivas no sentido de
especializar os trabalhadores, a fim de que com auxilio das tecnologias atuais, possam estar

se preparando e desenvolvendo novos postos de trabalho.

Podemos citar como exemplo os caixas eletronicos dos bancos. Apesar
de terem sido suprimidos funciondrios que faziam atendimento nos caixas, foram criados
postos de trabalhos nas fabricas dos equipamentos, nas empresas de manuten¢do, no

reabastecimento de dinheiro, no transporte de valores, etc.

Assim, a modernizagdo e aplicagdo de inovagdes técnicas na execucdo
dos servigos, ndo implica necessariamente em redugdo dos postos de trabalho, mas
mudanga da forma de sua atuagio, pois novas oportunidades acabam sendo criadas,
devendo ser implementadas medidas para aperfeicoar a mado-de-obra, tornando-a mais

especializada.

Agir de outra forma nos levaria ao socialismo, politica que ao longo dos

tempos mostrou-se ineficiente nos diversos paises onde foram implantados.

Vencidas as premissas acima, adentramos na andlise juridica da

constitucionalidade da presente proposicéo.

Pois bem. Primeiramente, em seu cerne, o projeto de lei em aprego traz
regras atinentes a figura do condominio edilicio. Dessa forma, néo se enquadra, a priori,
na competéncia desta Casa de Leis, visto que compete privativamente & Unido legislar
sobre Direito Civil, na forma do art. 22, I da Constituigdo Federal. Portanto. o PL padece

de inconstitucionalidade formal orginica em virtude da falta de competéncia para
legislar, ou seja, ha perda de objeto quanto ao poder de iniciativa.
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Ademais. ao dispor sobre condominios edilicios, o Projeto de Lei
pretende interferir sobre as prerrogativas inerentes a propriedade privada, de uso, gozo,
frui¢@o e disposi¢ao de um bem privado. Logo, ao realizar uma limitagdo e criar obrigacdes
a forma de frui¢do e disposi¢do da propriedade privada, o PL acaba também por dispor
sobre matéria tipica de Direito Civil, para a qual a Constituicdo Federal atribui a

competéncia legislativa exclusiva a Unifo.

Nesse sentido, faz-se mister trazer a colagdo o entendimento do ilustre

administrativista® que assevera, ipsis litteris:

A competéncia para intervir na propriedade e atuar no dominio
econdomico ndo se distribui igualmente entre as entidades estatais. A
legislacdo sobre direito de propriedade e intervencio no dominio
econdmico € privativa da Unido. Aos Estados e Municipios sé cabem as
medidas de policia administrativa, de condicionamento de uso da
propriedade ao bem-estar social e de ordenamento das atividades

economicas, nos limites das normas federais.

Em abono dessa disposi¢do doutrinaria, insta salientar o entendimento
adotado pela jurisprudéncia pétria, em casos andlogo, no sentido de inconstitucionalidade
de leis locais e estaduais, sobretudo em fungdo da competéncia privativa da Unido para

legislar sobre direito civil e de propriedade, in verbis:

2 MEIRELLES, 1988, p3g.499.
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EMENTA: ARGUICAO DE INCONSTITUCIONALIDADE.
APELACAO CIVEL. LEI MUNICIPAL N° 9.715/2015.
DISPONIBILIZACAO DE PAINEIS ORIENTADORES DE
LOCALIZACAO COM SINALIZACAO TATIL E PISO TATIL
DIRECIONAL. INTERVENCAO NA PROPRIEDADE PRIVADA E
NA LIVRE INICIATIVA DE EXPLORA-LA. MATERIA DE
DIREITO CIVIL. COMPETENCIA LEGISLATIVA PRIVATIVA
DA UNIAO.

EMENTA: ACAO DIRETA DE
INCONSTITUCIONALIDADE. ARTIGO 2°, §§ 1° E 2°, DA LEI N°
4.711/92 DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO. ESTACIONAMENTO
DE VEICULOS EM AREAS PARTICULARES. LEI ESTADUAL
QUE LIMITA O VALOR DAS QUANTIAS COBRADAS PELO SEU
USO. DIREITO CIVIL. INVASAO DE COMPETENCIA PRIVATIVA
DA UNIAO.

1. Hipétese de inconstitucionalidade formal por invasio de
competéncia privativa da Unido para legislar sobre direito civil (CF,

artigo 22, I).

2. Enquanto a Unido regula o direito de propriedade e estabelece as
regras substantivas de intervengiio no dominio econdémico, os outros
niveis de governo apenas exercem o policiamento administrativo do
uso da propriedade e da atividade econémica dos particulares, tendo

em vista, sempre, as normas substantivas editadas pela Unido. A¢do
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Julgada procedente. [ADI 1.918, rel. min. Mauricio Corréa, j. 23-8-2001,
P, DJ de 1°-8-2003.]. ADI 4.862, rel. min. Gilmar Mendes, j. 18-8-2016,
P, DJE de 7-2-2017.

Isto posto, ha que se notar que sdo as regras federais que comandam
solitariamente o direito de propriedade, abrangendo, os condominios edilicios. Sendo
assim, por encerrarem normas civis gerais, com forga vinculante para os Estados e

Municipios, ndo podem ser modificadas pelo legislador local.

A esse proposito, as normas referentes aos condominios edilicios (de
prédios de apartamentos), previsto no PL em tela, estdo regrados pelos artigos 1331 e
seguintes do Codigo Civil e em parte pela Lei federal de n.° 4.591/64, que dispde sobre o
condominio em edificagdes e as incorporagdes imobilidrias, naquilo que nio foi abrogado

pelo Codigo Civil.

Nesse passo, a norma mais importante para o condominio ¢ Convengao
do Condominio, dado que ela se encontra no topo da pirdmide hierdrquica interna. Todas
as regras do Condominio devero estar descritas neste documento, sendo que s6 sdo validas

as regras que nele constam.

Para melhor ilustrar, passamos a transcrever alguns artigos do Codigo

Civil sobre o tema. Vejamos:

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartério de Registro de Imoveis, devendo

constar daquele ato, além do disposto em lei especial:
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III - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convengdo que constitui o condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois ter¢os das frag¢oes ideais e
torna-se, desde logo, obrigatdria para os titulares de direito sobre as

unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou deten¢do.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no Art. 1.332 e das que os

interessados houverem por bem estipular, a conveng¢do determinard:

I - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribui¢oes dos
condéminos para atender as despesas ordindrias e extraordindrias do

condominio,
I - sua forma de administra¢do;

I1I - a competéncia das assembléias, forma de sua convocagdo e quorum

exigido para as deliberagdes;
1V - as sangdes a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores;
V - o regimento interno.

§ 1o A convengdo poderd ser feita por escritura piblica ou por

instrumento particular.

Denota-se, portanto, que a Conveng¢do ¢ um documento administrativo
que dita normas e regras no ambito do funcionamento e administragdo de Condominios,

bem como os direitos e os deveres dos Condominos, tais como: o tamanho das fragoes

10
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ideais, a forma de cobranga das quotas, os juros, e varios outros critérios para assuntos

financeiros, de propriedade, san¢des, finalidade do empreendimento, sindico, entre outros.

Por conseguinte, infere-se que, para dispor sobre regras condominiais

para o caso de portaria virtual, bem como para o caso de contratacio de seguros, o

devido processo legal deve ser estipulado por convencio condominial, previamente

aprovado em assembleia, ou seja, para que o condominio conte com essa vedacio e

4

obrigatoriedade, ¢ fundamental que seja aprovado pela coletividade de moradores,

uma vez que é importante considerar o interesse destes, devido ao alto custo

financeiro que sera dispendido.

Mas ndo ¢ sé. Fora os argumentos acima esposados, a referida

propositura também viola o principio da livre iniciativa, previstas no artigo 170 de

nossa Carta Magna, uma vez que ao criar obrigaciio coercitiva_de contracio de

seguro, assim como restringir o uso do bem, realiza uma indevida intervencio estatal,

representando _ingeréncia na livre iniciativa_ e na liberdade de exercer atividade

econdomica.

Na mesma linha intelectiva, conforme ilustrado na exposi¢do de

motivos da presente proposigdo. os objetivos almejados visa a seguranca das pessoas,

sendo assim, acaba por viola o principio da intervenciio subsididria na economia,

consagrado na Carta Magna, em seu artigo 174, por transferir aos particulares dever

publico que incumbe precipuamente ao Estado.

11
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A vista disso, o principio da subsidiariedade busca limitar o Estado
intervencionista, defendendo um “Estado subsidiario”, regulador e fiscalizador da

economia. A subsidiariedade ordena as competéncias entre Estado e sociedade.

Somando a isso, destaca-se o posicionamento estabelecido pelo
Supremo Tribunal Federal, sobre a forma de intervencio estatal na ordem

econdmica:

“CONSTITUCIONAL. ECONOMICO. INTERVENCAO ESTATAL
NA ECONOMIA: REGULAMENTACAO E REGULACAO DE
SETORES ECONOMICOS: NORMAS DE INTERVENCAO.
LIBERDADE DE INICIATIVA. CF, art. 1°, 1V: art. 170. CF, art. 37, §
6°. L. - A intervengio estatal na economia, mediante regulamentagio
e regulagio de setores econdémicos, faz-se com respeito aos principios
e fundamentos da Ordem Econémica. CF, art. 170. O principio da
livre iniciativa é fundamento da Repiiblica e da Ordem econémica:
CF, art. 1° IV: art. 170. [...] V. - RE conhecido e provido.” (RE 422941,
Relator Min. Carlos Velloso, Segunda Turma, STF, julgado em
06/12/2005 — grifo nosso).

Convém pdr em relevo, que a proposi¢do niio se coaduna com o
principios da proporcionalidade e da razoabilidade . eis que os fins colimados pelo
Poder Legislativo — conquanto elevados — poderiio representar obrigacdes excessivas
a uma categoria, além de impactar seus custos operacionais, maxime em um cendrio
recessivo como o vivido pela economia brasileira, em que muitos estio com dificuldade

para manter seus negocios e obrigagdes.
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A esse proposito, impede destacar o entendimento da ilustre doutrinadora

Maria Sylvia Zanella Di Pietro, que assevera, ipsis litteris:

we

o principio da razoabilidade, entre outras coisas, exige
proporcionalidade entre os meios de que se utiliza a Administragio e os
fins que ela tem que alcangar. E essa proporcionalidade deve ser
medida néo pelos critérios pessoais do administrador, mas segundo
padrdes comuns na sociedade em que vive; e nio pode ser medida
diante dos termos frios da lei, mas diante do caso concreto”. (grifo

nosso).>

Por fim, € de se concluir que, as medidas imposta pela proposi¢do. deve,
primeiramente, levar em consideragéo a sua real efetividade, sob pena de ser inécua para
os destinatarios e apenas onerar 0 empresdrio com mais uma obrigagdo arbitraria,
desproporcional e desarrazoada, acarretando embaragos, na medida em que sera
necessario se adequar as novas obrigagdes, o que gera custos excedentes e outros

imprevistos.
Conclusio:

Por todo o exposto, a Fecomércio/MT, em consonancia com o
posicionamento do Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagdo e Administragdo
de Imoéveis Residencial, Comercial e Condominios do Estado de Mato Grosso —

SECOVI/MT, se posiciona de forma divergente ao PL 869/2020, devido a necessidade de

3 Di Pietro, Maria Sylvia Zanella Direito administrativo / Maria Sylvia Zanella Di Pietro. — Pag. 117 -30.ed. Rev., atual. e
ampl. — Rio de Janeiro: Forense, 2017
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il o:
Fecomercio MT
Sesc Senac

Assessoria Legislativa da Fecomércio MT

Nota Técnica n2 86/2020 PL 869/2020 05/10/2020

uma reflexdo pormenorizada das eventuais consequéncias, bem como por razdes de

inconstitucionalidade formal orgénica e material.

Atenciosamente,

Superintendente da Fecomércio MT
v
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