MANUAL DO SINDICO

Tudo o que vocé precisa saber para melhorar
a sua Gestao Condominial.
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Saiba como funciona a Lei Geral
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Segmento Condominial.




SUMARIO

APLICABILIDADE DA LEI PERANTE O

SEGMENTO CONDOMINIAL ===

O QUE E A LEI DE PROTECAO DE DADOS
DIREITO ASSEGURADO NA CONSTITUICAO

EGOPICE CIVIL a2 R ARk 0 & 23 8

PRINCIPIOS DALGPD  ~---------rmemmmeeooee

DADOS PESSOAIS x DADOS SENSIVEIS ----
BASES LEGAIS  -7==--=ssmem-oosssenseanoeenns
CONDOMINO DEVE FORNECER DADOS

CADASTRAIS AO CONDOMINIO  -------=--mmmmmmmmmee e

PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS NO

CONBOMINIO ™ R o~ - e ioh.

TERMO DE CONFIDENCIALIDADE =~ -----------smmooemeeae
ALTERACOES CONTRATUAIS  ------=--===smssmmmmmeoeaaee
PLACASIDERAYICE - e
GRUPO DE WHATSAPP  -------------emmmmoe-
CONGEUSAO ¢ -$Re- 5. N e 53 Pl

02
02

05
O6
07
08

10

10
11

12
14
15
15



APLICABILIDADE DA LEI PERANTE O SEGMENTO
CONDOMINIAL

Muito se discute acerca da aplicabilidade ou nao da Lei de
Protecao de Dados no segmento condominial, sendo atualmente
predominante o entendimento que corrobora com a plena eficacia
deste normativo legal no mundo condominial.

A discussao gira em torno pelo fato que ao condominio nao é
garantido o enquadramento como pessoa juridica, sendo este um
ente despersonalizado.

Ocorre que, cada vez mais, esse entendimento vem caindo em
desuso, levando-se em consideracao que ja € assegurada a
personalidade juridica no ambito tributario, nos termos da instrucao
normativa RFB 971, de 13 de novembro de 2009. Nao sendo somente
Isso, dentre os doutrinadores juridicos, ja ha o consenso que deve ser
reconhecida a personalidade juridica ao condominio edilicio, nos
termos do enunciado 90 da | Jornada de Direito Civil.

Outro ponto que corrobora ainda mais com a aplicabilidade da
Lei no mundo condominial consiste no fato de que seria ilégico
proteger os dados fora dos limites territoriais do condominio, mas
dentro deste limite ndo se estabelecer qualquer protecao, ou seja, ser
um campo minado para qualquer tipo de violacgao.

Logo, conclui-se que, sim, a Lei de Protecao de Dados deve ser
aplicada ao segmento condominial.

O QUE E A LEI DE PROTECAO DE DADOS

A Lei n° 13.709/2018 é o normativo brasileiro que regula as
atividades de tratamento de dados pessoals, independentemente do
meio usado (fisico ou digital) e estabelece direitos dos titulares dos
dados, assim como obrigagdes que sao impostas aos agentes de
tratamento dos dados.

Art. 1° Esta Lei dispde sobre o tratamento de dados pessoais,
inclusive nos meios digitais, por pessoa hatural ou por pessoa juridica
de direito publico ou privado, com o objetivo de proteger os direitos
fundamentais de liberdade e de privacidade e o livre
desenvolvimento da personalidade da pessoa natural.
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O objetivo principal da LGPD é proteger os direitos fundamentais
de liberdade e de privacidade, dentro e fora do pais, aos dados
pessoais de todo cidadao brasileiro.

A Lei traz em seu art. 5° definicdes dos termos que sao utilizados,
de modo que tais homenclaturas sao essenciais a compreensao do
que se busca na legislacao.

Art. 5° Para os fins desta Lei, considera-se:

| - dado pessoal: informacao relacionada a pessoa
natural identificada ou identificavel;

Il - dado pessoal sensivel: dado pessoal sobre origem
racial ou étnica, convicgao religiosa, opinidao politica,
filiacao a sindicato ou a organizacao de carater religioso,
filosoéfico ou politico, dado referente a saude ou a vida
sexual, dado genético ou biométrico, quando vinculado a
uma pessoa natural;

Il - dado anonimizado: dado relativo a titular que nao
possa ser identificado, considerando a utilizacao de meios
técnicos razoaveis e disponiveis na ocasiao de seu
tratamento;

IV - banco de dados: conjunto estruturado de dados
pessoais, estabelecido em um ou em varios locais, em
suporte eletrénico ou fisico;

V - titular: pessoa natural a quem se referem os dados
pessoais que sao objeto de tratamento;

VI - controlador: pessoa natural ou juridica, de direito
publico ou privado, a gquem competem as decisdes
referentes ao tratamento de dados pessoais;

VIl - operador: pessoa natural ou juridica, de direito
publico ou privado, que realiza o tratamento de dados
pessoais em nome do controlador;

VIl - encarregado: pessoa indicada pelo controlador e
operador para atuar como canal de comunicacao entre o
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controlador, os titulares dos dados e a Autoridade Nacional
de Protecao de Dados (ANPD);

IX - agentes de tratamento: o controlador e o operador;

X - tratamento: toda operacao realizada com dados
pessoais, como as que se referem a coleta, producao,
recepcao, classificacao, utilizagao, acesso, reproducao,
transmissao, distribuicao, processamento, arquivamento,
armazenamento, eliminacao, avaliacao ou controle da
informacao, modificacao, comunicacao, transferéncia,
difusao ou extracao;

Xl - anonimizacao: utilizacao de meios técnicos
razoaveis e disponiveis no momento do tratamento, por
meio dos quais um dado perde a possibilidade de
associacao, direta ou indireta, a um individuo;

Xl - consentimento: manifestacao livre, informada e
inequivoca pela qual o titular concorda com o tratamento
de seus dados pessoais para uma finalidade determinada;

Xlll - bloqueio: suspensao temporaria de qualquer
operacao de tratamento, mediante guarda do dado
pessoal ou do banco de dados;

XIV - eliminacao: exclusao de dado ou de conjunto de
dados armazenados em banco de dados,
independentemente do procedimento empregado;

XV - transferéncia internacional de dados:
transferéncia de dados pessoais para pais estrangeiro ou
organismo internacional do qual o pais seja membro;

XVI - uso compartilhado de dados: comunicacao,
difusao, transferéncia internacional, interconexao de
dados pessoais ou tratamento compartilhado de bancos
de dados pessoais por orgaos e entidades publicos no
cumprimento de suas competéncias legais, ou entre esses
e entes privados, reciprocamente, com autorizacao
especifica, para uma ou mais modalidades de tratamento
permitidas por esses entes publicos, ou entre entes
privados;
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XVII - relatério de impacto a protecao de dados
pessoais: documentacao do controlador que contém a
descri¢cao dos processos de tratamento de dados pessoais
gue podem gerar riscos as liberdades civis e aos direitos
fundamentais, bem como medidas, salvaguardas e
mecanismos de mitigacao de risco;

XVIII - 6rgao de pesquisa: orgao ou entidade da
administracao publica direta ou indireta ou pessoa juridica
de direito privado sem fins lucrativos legalmente
constituida sob as leis brasileiras, com sede e foro no Pais,
gue inclua em sua missao institucional ou em seu objetivo
social ou estatutario a pesquisa basica ou aplicada de
carater historico, cientifico, tecnolégico ou estatistico; e

XIX - autoridade nacional: érgao da administracao
publica responsavel por zelar, implementar e fiscalizar o
cumprimento desta Lei em todo o territério nacional.

No segmento condominial tem-se que controlador é a figura do
condominio, na pessoa do seu representante legal, de modo que este
possui responsabilidade solidaria em casos de violacao a protecao de
dados, nos termos do artigo abaixo:

Art. 42. O controlador ou o operador que, em razao do
exercicio de atividade de tratamento de dados pessoais,
causar a outrem dano patrimonial, moral, individual ou
coletivo, em violacao a legislacao de protecao de dados
pessoais, € obrigado a repara-lo.

Il - os controladores que estiverem diretamente
envolvidos no tratamento do qual decorreram danos ao
titular dos dados respondem solidariamente, salvo nos
casos de exclusao previstos no art. 43 desta Lel.

E de suma importancia que o sindico, portanto, tenha ciéncia do
seu papel como gestor perante a Lei e, sobretudo, procure se cercar
de profissionais que possam auxilia-lo.

DIREITO ASSEGURADO NA CONSTITUICAO E
CODIGO CIVIL
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Antes mesmo da publicacdao da Lei, ja existiam parametros para
se estabelecer a protecao dos Dados, em especial as previsdes
contidas no Codigo Civil e na Constituicao Federal.

CONSTITUICAO FEDERAL - Art. 5° Todos sdo iguais
perante a lei, sem distincao de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes
no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes:

X - sdo inviolaveis a intimidade, a vida privada, a honra
e a imagem das pessoas, assegurado o direito a
indenizacao pelo dano material ou moral decorrente de
sua violacao;

CODIGO CIVIL - Art. 20. Salvo se autorizadas, ou se
necessarias a administracao da justica ou a manutencao
da ordem publica, a divulgacao de escritos, a transmissao
da palavra, ou a publicacao, a exposicao ou a utilizacao da
imagem de uma pessoa poderao ser proibidas, a seu
requerimento e sem prejuizo da indenizacao que couber,
se lhe atingirem a honra, a boa fama ou a respeitabilidade,
ou se se destinarem a fins comerciais.

A Lei, sem sombra de dudvidas, € mais um avanco no quesito de

seguranca de dados, sendo mais especifica e abrangendo um
NnUmero maior de hipoteses.

PRINCIPIOS DA LGPD

O ciclo de protecao de dados possui principios que o justificam
de serem realizados, a saber:

a Finalidade especificada e informada explicitamente ao titular. >
a Adequacao a finalidade previamente acordada e divulgada. >

NECESSIDADE do tratamento, limitado ao uso de dados
essenciais para alcancar a finalidade inicial.
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Acesso livre, facil e gratuito das pessoas a forma como seus
dados sao tratados.

Qualidade dos dados, deixando-os exatos e atualizados,
segundo a real necessidade no tratamento.

Transparéncia, ao titular, com informacdes claras e acessiveis
sobre o tratamento e seus responsaveis.

Seguranga, para coibir situacdes acidentais ou ilicitas como
invasao, destruicao, perda, difusao.

RNy SV AN

Prevengao, contra danos ao titular e a demais envolvidos.

Nao discriminagdo, ou seja, ndo permitir atos ilicitos ou abusivos.

Responsabilizagdo, do agente, obrigado a demonstrar a eficacia
das medidas adotadas.

Nea 7\ N

Toda a Lei é baseada nesses nortes principiolégicos e, qualquer
abuso ou violacao destes requisitos, justifica a responsabilizacao e a
punicao pela propria legislacao.

DADOS PESSOAIS x DADOS SENSIVEIS

E importante distinguir dados pessoais e dados sensiveis para
uma melhor compreensao da Lei de Protecao de Dados, haja vista
que a Lei impde protecdes diferentes para esses tipos de dados.
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DADOS PESSOAIS DADOS PESSOAIS SENSIVEIS

> Nome; =» Origem racial ou étnica;
=» Endereco; =» Opinides politicas;

=» N° de Identificagao; <> Conviccdes religiosas ou filoséficas;
=» Dados de Localizagao; => Filiacdo sindical;
<> Identificacao Eletrénicos (E-mail, > Dados genéticos;
endereco de IP) =» Dados biométricos tratados
=» Geolocalizagao; simplesmente para identificar um
=> N° de Telefone e dados de conexao ser humano;
=» Dados relacionados com a sauide;
=» Dados relativos a vida sexual ou

orientacao

Os dados pessoais favorecem a identificacdo de determinada
pessoa, enquanto os dados sensiveis favorecem a discriminacao de
determinada pessoa, portanto, devem ter um rigor de protecao maior
gue aqueles.

Recomenda-se que o segmento condominial colete e trate dados,
de preferéncia, pessoais. E que, eventualmente, colete e trate dados
sensiveis sempre ponderando pela real necessidade de obté-los.

BASES LEGAIS

A Lei prevé bases legais que justificam o tratamento de dados, ou
seja, nestas hipdteses os dados podem ser coletados e tratados, nao
extrapolando os limites legais previstos e 0s requisitos a serem
cumpridos.

Art. 7° O tratamento de dados pessoais somente
podera ser realizado nas seguintes hipdteses:

| - mediante o fornecimento de consentimento pelo
titular;

Il - para o cumprimento de obrigacao legal ou
regulatoéria pelo controlador;

[l - pela administracao publica, para o tratamento e uso
compartilhado de dados necessarios a execucao de
politicas publicas previstas em leis e regulamentos ou
respaldadas em contratos, convénios ou instrumentos con
géneres, observadas as disposicdes do Capitulo IV desta
Lei;
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IV - para a realizacao de estudos por orgao de
pesquisa, garantida, sempre que possivel, a anonimizag¢ao
dos dados pessoais;

V - quando necessario para a execug¢ao de contrato ou
de procedimentos preliminares relacionados a contrato do
qual seja parte o titular, a pedido do titular dos dados;

VI - para o exercicio regular de direitos em processo
judicial, administrativo ou arbitral, esse Ultimo nos termos
da Lei n° 9307, de 23 de setembro de 1996 (Lei de
Arbitragem);

VIl - para a protecao da vida ou da incolumidade fisica
do titular ou de terceiro;

VIII - para a tutela da saude, exclusivamente, em
procedimento realizado por profissionais de saude,
servicos de saude ou autoridade sanitaria;

IX - quando necessario para atender aos interesses
legitimos do controlador ou de terceiro, exceto no caso de
prevalecerem direitos e liberdades fundamentais do
titular que exijam a protecao dos dados pessoais; ou

X - para a protecao do crédito, inclusive quanto ao
disposto na legislacao pertinente.

Nestas bases legais, tem-se que se aplica, literalmente, ao
segmento condominial aquela estampada no legitimo interesse da
vida condominial, sendo imprescindivel o balanceamento necessario
para saber se aquele determinado dado é imprescindivel para a
rotina condominial.

Exemplo: nao € legitimo interesse do condominio saber qual a
opcao sexual de um conddmino, porém é legitimo interesse do
condominio saber o CPF do conddmino, para que assim possa ser
gerado o boleto bancario.
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CONDOMINO DEVE FORNECER DADOS CADASTRAIS
AO CONDOMINIO

A Lei de Protecao de Dados ampara e legitima o condominio a
solicitar/exigir o fornecimento de dados cadastrais aos condéminos,
desde que estejam insertos no fim estabelecido pelo condominio,
em conformidade com o legitimo interesse condominial.

Logo, possuindo o dado cadastral solicitado, fundamentado no
interesse condominial, obrigatério sera ao condémino cumpri-lo e
fornecé-lo.

Cita-se como exemplo de alguns dados cadastrais necessarios ao
bom andamento das rotinas condominiais:

CPF;
NOME;

TELEFONE;

DADOS VEICULO:

DADOS DOS RESIDENTES.

L 2R 2K 2K 2% 2

E Importante sempre estabelecer o balanceamento do interesse
condominial em relacao ao dado que sera obtido, para que realmente
ambos estejam em sintonia.

PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS NO
CONDOMINIO

A Lei traz como atenuante a uma eventual infracdao a adogao de
boas praticas pelo controlador, ou seja, o ente condominial
representado pelo sindico.

Art. 52. Os agentes de tratamento de dados, em razao
das infragcdes cometidas as normas previstas nesta Lei,
ficam sujeitos as seguintes sancdes administrativas
aplicaveis pela autoridade nacional:

§ 1° As sancdes serao aplicadas apods procedimento
administrativo que possibilite a oportunidade da ampla
defesa, de forma gradativa, isolada ou cumulativa, de
acordo com as peculiaridades do caso concreto e
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considerados os seguintes parametros e critérios:
IX - a adocao de politica de boas praticas e governanca;

A realizacdao de boas praticas consiste desde a elaboracao de
termos de confidencialidade a efetivacao de um plano de seguranca
de dados.

Por isso, recomenda-se algumas providéncias a serem
implementadas no segmento condominial, a saber:

= Inserir pauta de assembleia sobre as condutas a serem adotadas
nos moldes da LGPD;

< Criar placas de avisos nas areas comuns mencionando como esta
sendo feito o tratamento de dados;

< Melhor guarda do Livro de ocorréncias fisico ou sua
transformacao em formato digital;

<> Revisar contratos, visando inserir clausulas que assegurem a
protecao de dados:

< Implementacao de Termos de Confidencialidade para os
funcionarios.

E importante que tais politicas sejam adotadas e, sobretudo,
comprovadas quando necessario.

TERMO DE CONFIDENCIALIDADE

O termo de confidencialidade é recomendavel ser aplicado para
todos os colaboradores do condominio que possuam algum tipo de
contato com dados pessoais dos conddbminos, Vvisitantes ou
prestadores de servigos. Para isso, segue abaixo modelo de termo:

TERMO DE CONFIDENCIALIDADE

Este TERMO DE CONFIDENCIALIDADE é regido mediante as
seguintes disposicoes:

Na qualidade de (fungdo) do Condominio (nome), fico ciente e
declaro cumprimento dos exatos termos abaixo:

1. As informag¢ées dos conddédminos, sejam escritas, verbais, ou
imagens, deverdo ser mantidas em cardter confidencial, e nGo
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divulgarei as Informagdes sob qualquer forma ou pretexto, salvo por
providéncia judicial.

2. As informagées dos condéminos e das rotinas condominiais,
sejam escritas, verbais, ou imagens, deverdo ser obtidas, extraidas e
tratadas, em conformidade com o interesse condominial de
preservacdo da seguranga, saude e sossego.

3. As informagées citadas acima ndo serdo utilizadas para
gerar beneficio préprio exclusivo e/ou unilateral, presente ou futuro,
ou para o uso de terceiros; a ndo efetuar nenhuma gravag¢do ou
copia da documentag¢do confidencial a que tiver acesso, salvo se por
autorizagdo expressa; a Nndo apropriar-se para si ou para outrem de
material confidencial e/ou sigiloso da tecnologia que venha a ser
disponivel.

Declaro estar de acordo com as condigdes acima.

Fortaleza, DATA.
FUNCIONARIO

ALTERACOES CONTRATUAIS

E imprescindivel que os contratos em que o condominio figure
como parte sejam revisados e alterados no ambito da Lei de Protecao
de Dados. Abaixo algumas sugestoes de clausulas:

CLAUSULAS A SEREM APLICADAS NOS CONTRATOS COM
FORNECEDORES:

CLAUSULA 1 - Fica estipulado e prontamente autorizado que os
dados contidos neste instrumento, inclusive os constantes na
qualificacao das partes (pessoais), em conformidade com a Lei
13.709/2018, serdo devidamente coletados e/ou armazenados e/ou
tratados e/ou disponibilizados e/ou pesquisados, com propdsito
compativel com o objeto contratual e com as demais disposicdes aqui
previstas, em carater irrevogavel e irretratavel.

CLAUSULA 2 - As partes, por meio deste instrumento, poderao
fazer pesquisas cadastrais mutuas, com o objetivo de garantir a
concessdo e/ou manutencao do crédito e/ou com o propdsito de
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validar quaisquer informacdes junto as Instituicbes pubcas e
privadas.

CLAUSULA 3 - As informacdes e dados dispostos nheste
instrumento, os quais foram disponibilizados pelas partes de forma
livre e espontanea, sem qualquer coacao, serao armazenados Nno
ambiente virtual e fisico das partes.

CLAUSULA 4 - As informacdes e dados dispostos neste
instrumento serao devidamente tratados de maneira segura pelas
partes, de modo que as mesmas se obrigam a adotar medidas de
prevencao contra perda, destruicao, alteracao, ou mesmo divulgacao
de maneira indevida e ndo adequada ao objeto do contrato.

CLAUSULA 5 - As informacdes e dados dispostos neste
instrumento serdo livremente tratados e/ou disponibilizados e/ou
pesquisados quando forem necessarios para o exercicio regular de
um direito exercido pela parte.

CLAUSULAS A SEREM APLICADAS NOS CONTRATOS COM
CONDOMINIOS

CLAUSULA 1 - Fica estipulado e prontamente autorizado que os
dados contidos neste instrumento, inclusive os constantes na
qualificacao das partes (pessoais), em conformidade com a Lei
13.709/2018, serdo devidamente coletados e/ou armazenados e/ou
tratados efou disponibilizados e/ou pesquisados, com propdsito
compativel com o objeto contratual e com as demais disposicdes
aqui previstas, em carater irrevogavel e irretratavel.

PARAGRAFO PRIMEIRO - Os dados cadastrais dos condéminos,
prestadores de servicos e colaboradores do empreendimento, serao
repassados no legitimo interesse da vida condominial, ocasiao em
que a contratada devera trata-los nos exatos termos da legislagcao
civil vigente.

PARAGRAFO SEGUNDO - A CONTRATADA n3o se responsabiliza
pela omissdo ou falha na aprovacdo/divulgacdo, por parte do
condominio, dos dados dispostos no paragrafo anterior.

CLAUSULA 2 - As partes, por meio deste instrumento, poder&o
fazer pesquisas cadastrais mutuas, com o objetivo de garantir a
concessdo e/ou manutencdo do crédito e/ou com o propdsito de
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validar quaisquer informacdes junto as Instituicdes publicas e
privadas.

CLAUSULA 3 - As informacdes e dados dispostos neste
instrumento, os quais foram disponibilizados pelas partes de forma
livre e espontanea, sem qualquer coacao, serao armazenados no
ambiente virtual e fisico das partes.

CLAUSULA 4 - As informacdes e dados dispostos heste
instrumento serao devidamente tratados de maneira segura pelas
partes, de modo que as mesmas se obrigam a adotar medidas de
prevencao contra perda, destruicao, alteracao, ou mesmo divulgacao
de maneira indevida e nao adequada ao objeto do contrato.

CLAUSULA 5 - As informacdes e dados dispostos nheste
instrumento serdo livremente tratados efou disponibilizados e/ou
pesquisados quando forem necessarios para o exercicio regular de
um direito exercido pela parte.

PLACAS DE AVISO

As placas de aviso sao instrumentos necessarios para a efetivacao
da publicidade que a Lei de Protecao de Dados impde ao responsavel
pelo tratamento de dados, visando em especial a transparéncia.

AVISO

) TRATAMENTO DE DADOS MESTE CONDOMMIO
POSSUN AS SEGUSNTES FAINA lll.?"ll'JF.‘;-

PROTECCAD A VIDA

-"l'-‘l'“TF-':. AD AD PATRIMONIO

; '«.I"‘-"i""r'JT'—.I DAS LECASLACOES INTERMAS
-'E. ERVACAD DO SO55EC 'C E D SALUBRIDADE

(WS |

WWELLINGTOM SA8 AP0
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GRUPO DE WHATSAPP

O grupo de whatsapp nao deve ficar fora da Lei de Protecao de
Dados. E necessario ter a ciéncia que o grupo de conversas, em sendo
administrado pela gestao do condominio, exige e justifica a criacao
de regras de uso especificas, no intuito de estabelecer o que se
discute, como se discute e como se pune eventuais infracdes. Isso
deve ocorrer, tendo em vista que o Judiciario vem reconhecendo a
responsabilidade do administrador do grupo de conversas, por
ofensas cometidas por seus usuarios, caso nao adote medidas para
efetivar a punicao.

CONCLUSAO

Recomenda-se que a Lei seja aplicada ao segmento condominial,
sendo imprescindivel que o gestor e membros da administracao se
inteirem do teor do texto legal, para poder ter o conhecimento
necessario para conduzir essa questao juntamente com o juridico do
condominio e a administradora.
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Conteudo produzido por:

Wellington Sampaio
Advogado - OAB/CE n° 25.274

Formado em Direito pela Universidade de Fortaleza — UNIFOR.
CEO do Escritério Wellington Sampaio Advocacia.

Diretor Juridico da WS Gestao de Cobranca.

Presidente do Instituto de Desenvolvimento e Estudo do
Direito Condominial - InDDIC

Diretor Juridico da Associacao das Administradoras e
Condominios do Estado do Ceara - ADCONCE.

Secretario Geral da Comissao de Direito Condominial da
OAB/CE.
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“So6 é util o conhecimento que
nos torna melhores.”
Socrates

Entre em contato

@gestartcondominios (85) 3104 2880
www.gestartcondominios.com.br (85) 98424 8986

Av. Barao de Studart, 2710
Joaquim Tavora | Fortaleza/CE




