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A LGPD (Lei Geral de Protecao de Dados), de n? 13.709, aprovada em agosto de 2018 e com
vigéncia total a partir de 18 de setembro de 2020, regulamenta o tratamento de dados pessoais,
inclusive nos meios digitais, por pessoa natural ou por pessoa juridica de direito publico ou
privado, tendo como principais fundamentos os direitos fundamentais de liberdade, privacidade
e do livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural (artigo 19).

OPINIAO

Tem como modelo de inspiragao a legislagao europeia

de protecao de dados, conhecida como GDPR — General Data Protection Regulation (vigente
desde 25/5/2018). Atualmente mais de 130 paises possuem legislacao e protecao de dados em
vigor.

Para aderir a LGPD nos condominios, é preciso realizar um mapeamento detalhado dos dados
pessoais tratados na atividade e o seu ciclo de vida. E necessario identificar onde estdo, como
estdo armazenados, quem tem acesso, se os dados sao compartilhados com terceiros e se eles

estao seguros.

Dessa forma, com um planejamento correto e a aplicacao de boas praticas de privacidade, é
possivel aplicar a LGPD no cartério e manter as operagdes com base nas melhores acoes de
transparéncia e defesa do cidadao.

Sindicos podem ser penalizados? Em quais casos?

Em dizeres juridicos, para além da funcao e dos limites do consentimento do usuario, tema
fortemente trabalhado na LGPD (especialmente em seus artigos 52, XII, e 72, I), impode-se a
transparéncia quanto as finalidades da coleta (artigo 6%, I), a adequacao do tratamento de
dados a finalidade informada (artigo 62, II) e a utilizagdo de mecanismos seguros para a
realizacao de tais operacoes (artigo 62, VII).

Muitos poderiam indagar sobre a aplicacao da LGPD a condominios, alegando a auséncia de
personalidade juridica deste ente. Todavia, houve uma mudanca neste aspecto, pelo contido nos
enunciados (RGPD). n° 90, da I Jornada de Direito Civil, e n°® 246, da III Jornada de Direito Civil.
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Ainda assim, se discutiam trés angulos, a serem observados: o primeiro quanto a efetividade de
aplicacao da LGPD, ja que o conceito de controlador e operador nao se encaixariam
perfeitamente ao contexto; o segundo ponto, pelo fato de que, como a rigor os condominios
edilicios nao possuem faturamento, assim seria ambigua a possibilidade de aplicacdo da multa
simples e/ou diaria previstas na LGPD; e, por fim, também juridicamente debatido, se eventual
violacao seria considerada objetiva ou subjetiva, dado a complexa cadeia de responsabilidade
civil que permeia os condominios.

Enunciado n° 90: "deve ser reconhecida personalidade juridica ao condominio edilicio nas
relagoes juridicas inerentes as atividades de seu peculiar interesse";

Enunciado n° 246: "fica alterado o enunciado n° 90, com supressdo da parte final: 'nas relagoes
juridicas inerentes as atividades de seu peculiar interesse'. Prevalece o texto: 'deve ser
reconhecida personalidade juridica ao condominio edilicio'.

Como regra, o condominio responde pelo prejuizo causado a terceiros por acao ou omissao do
sindico, respondendo o sindico perante o condominio por atos que extrapolam as suas
atribuicoes e, seguindo a mesma logica, o administrador (muitas vezes pessoa juridica),
enquanto delegado do sindico. Na pratica, sera preciso determinar as figuras de controlador
e/ou operador envolvidas, de modo a delinear a medida da responsabilidade pelo tratamento de
dados de cada um.

Porém, é certo que ha a necessidade do tratamento adequado dos dados das partes envolvidas.
Ou seja, fica claro que os responsaveis pela protecao a esses dados (e eventualmente aos dados
sensiveis que se coletem nos condominios) devem seguir os requisitos legais, até mesmo pela
légica da protecao que usualmente permeia a cultura organizacional dos condominios,
notadamente no nivel residencial, sendo prudente que se realize treinamento dos
recepcionistas, porteiros, vigias, e sincronia entre a protecao e seguranca que se busca
oferecer, juntamente com os administradores e gestores.

O sindico, é o responsavel pela gestdo de um condominio, nesse caso devera estar atento as
responsabilidades de gestor e cumpridor das determinacoes legais que envolvem os
condominios. Nao havera responsabilizagoes fora do previsto em lei.

Informe publico de inadimpléncia?

A lei exige dos condominios o mapeamento e a adequacao das atividades que envolvam
tratamento de dados pessoais, que vao desde a coleta de informagoes para que um terceiro
adentre um edificio comercial até o registro da lista de condominos inadimplentes.

A empresa de cobranga podera acessar os dados do condominio para fins de recuperacgao do
crédito em favor de toda coletividade, nao sendo caracterizada a violagdo aos dados pessoais ou
sensiveis na forma do artigo 72, II e X da LGPD.

No mesmo sentido, o artigo 112 da Lei estabelece as hipoteses para utilizacao dos dados
sensiveis: "(...) cumprimento de obrigagdo legal ou regulatoria pelo controlador; (...)".

Sobre o informe de inadimpléncia, da mesma forma, aplicam-se tais dispositivos aos demais
prestadores de servigos do condominio onde ha a necessidade de armazenamento e utilizagao
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destes dados para cumprimento das suas atividades, como administradora, empresa de
sindicancia e empresa controladora de acesso (portaria remota).

Quais sao os dados pessoais coletados e tratados em um condominio?
Nao ha regras especificas na Lei Geral de Protegao de Dados (LGPD) sobre esse assunto, mas
duas situacoes diferentes devem ser destacadas:

a) regra geral: a imagem é um dado pessoal, logo, em principio a LGPD se aplica a sua captagao
por cameras, em ambientes publicos ou privados;

b) excecoes: a LGPD nao se aplica ao tratamento de dados pessoais (logo, a captagao de
imagens) realizado por pessoa natural para fins exclusivamente particulares e nao econémicos
(artigo 49, I), ou realizado para fins exclusivos de seguranca publica, defesa nacional, seguranca
do Estado, ou atividades de investigacao e repressao de infracoes penais (artigo 42, III);
portanto, em todas essas situagoes (que abrangem, por exemplo, o cercamento eletronico no
municipio e o uso de uma "dashcam" em automével particular) a LGPD nao incide.

Ainda que nao haja a aplicacao da LGPD, a imagem é protegida como um direito da
personalidade, ou seja, ndao se pode esquecer que devem ser observadas as regras do Cdodigo
Civil.

E dos visitantes, pela portaria?

Sobre visitantes, as bases legais previstas na LGPD e que mais se adéquam a situagdo sao:
legitimo interesse (artigo79, IX) e para protec¢do da vida ou da incolumidade fisica do titular ou
de terceiros (artigo 72, VII). A correta subsuncao vai depender da finalidade do tratamento no
caso concreto.

Como lidar com os dados de criancas e adolescentes?

Ainda que a LGPD nao tenha previsto os dados pessoais de criancas e adolescentes no rol de
dados sensiveis do artigo 59, II, a lei imprime obrigacdes mais rigidas para o seu tratamento.
Em outras palavras, o tratamento de dados pessoais de criancas e adolescentes exige medidas
mais cautelosas, para a sua protecao.

Como proteger as imagens coletadas nos sistemas do circuito de TV?

Sobre a utilizagdo de cameras de vigilancia ou seguranca e do uso de CFTV (circuito fechado de
televisdo) em ambientes publicos e privados. Atualmente ndo ha uma lei especifica sobre a
regulamentacao quanto ao uso de cameras de segurancga. O ideal é que deve sempre ser levada
em conta a ética e o respeito aos direitos de privacidade garantidos pela Constituicdo Federal,
assim como, o tratamento de dados pessoais estabelecidos na LGPD (Lei n? 13.709, de 14 de
agosto de 2018).

O artigo 59, inciso I, da LGPD conceitua dado pessoal como "informagdo relacionada a pessoa
natural identificada ou identificavel". O uso de ferramentas de monitoramento, como as
cameras de vigilancia ou seguranca, € muito comum em ambientes publicos ou privados.

A instalacao de cameras CFTV devem ser instaladas de tal modo que filmem o perimetro da
propriedade a qual o individuo pertence, caso contrario, ao captar imagens da casa de outras

Pagina 3 17/12/2022

Copyright © 2026 Consultor Juridico



e CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

pessoas (vizinhos) e transeuntes, o proprietdrio da camera/residéncia estaria ferindo a lei de
protecdo de dados.

E recomendével que o proprietario das cAmeras deva informar as pessoas que aquele local esta
sendo gravado. O meio mais utilizado para alertar os transeuntes € através de simbolos em
placas, que devem ser claros e legiveis.

Como tratar as imagens e audios gerados nas assembleias?

Como ja falado, a partir da vigéncia da LGPD todo e qualquer tratamento de dados para ser
licito deve observar, no minimo, os seguintes pontos: 1) ter uma base legal que o justifique
(artigos 72 e 11); 2) atender os principios da Lei (artigo 62) e 3) adocao de regras que garantam
a seguranca da informacao (artigos 46 e 47).

E recomendéavel que o presidente da Assembleia deva informar as pessoas que aquela reunido
estd sendo gravada, isso pelo Zoom, ou qualquer aplicativo de reunido virtual.

As bases legais previstas na LGPD e que mais se adéquam a situacao sao: legitimo interesse
(artigo 79, IX) e obrigacao legal/regulatoria (artigo 79, II).

Dados dos condominos podem ser compartilhados? E os dos funcionarios?

Sim, podem ser compartilhados, por questoes de contrato, consentimento, determinacao legal,
etc. Mas o uso compartilhado de dados pessoais deve atender a finalidades especificas e
atribuicao legal, como previsto na LGPD.

Importdncia de investir num sistema de Seguranca da Informagdo. Quais as responsabilidades
do sindico diante das diretrizes da LGPD? Os riscos de multas e agées judiciais.

A LGPD prevé dois mecanismos de responsabilidade pelos agentes de tratamento de dados em
razao das infragdes cometidas em consonancia com suas disposicoes: a responsabilidade
administrativa e a civil. No caso da responsabilidade administrativa, ela trouxe mecanismos de
sangoes aplicaveis pela ANPD (artigo 52 da LGPD) e no caso da responsabilidade civil, trouxe o
mecanismo de ressarcimento de danos, por meio de acionamento tradicional do Poder Judiciario
(artigo 22 da LGPD).

Em ambos os casos, e até mesmo no caso de uma eventual responsabilidade administrativa,
deverao ser instaurados processos administrativos pela ANPD, até pela propria observancia do
contraditério e ampla defesa, ja que se apurara os riscos, danos e a conduta dos envolvidos no
incidente. Apenas apds este procedimento é que se aplicara a sancao condizente, em que uma
delas, e em especial destaque, é a multa de até 50 milhoes de reais por infragao.

Para mitigar os riscos de multas e acoes judiciais, deve-se adotar medidas preventivas e regras
corporativas sobre seguranca da informacao, manutencao da integridade dos dados e
procedimento padrao para casos de incidentes sao ferramentas que nao podem faltar a um
Programa Institucional de Compliance com a LGPD.

Confira alguns documentos que podem ser adotados pelo condominio:

— Acordo de confidencialidade com porteiro, zeladores, segurancas e demais colaboradores;
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— Politica interna de privacidade, delineando as regras e a finalidade do tratamento de dados
de condominos e funcionarios;

— Politica externa de privacidade, voltada ao tratamento de dados de visitantes e disponivel
para consulta;

— Manual para os colaboradores com orientacoes a respeito da coleta e tratamento de dados
pessoais.

— Além de servirem como forma de esclarecer e orientar a respeito do tratamento de dados,
esses documentos e politicas também ajudam a comprovar que o condominio adota boas
prdticas de protecdo de dados — um fator importante para a adequacgao a LGPD.
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