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Resumo

A gestdo de ativos imobilidrios em instituicdes confessionais brasileiras tem se tornado cada
vez mais complexa diante do avango das exigéncias juridicas e administrativas impostas pelos
orgaos fiscalizadores. Tradicionalmente fundamentada em relagdes de confianga interpessoal,
a administracdo patrimonial das organizacdes religiosas revela fragilidades significativas
quando confrontada com o rigor das legislagdes municipais, estaduais e federais. Nesse
contexto, o compliance imobiliario emerge como um conjunto estruturado de normas,
procedimentos e mecanismos de controle interno voltados a garantia da conformidade legal dos
bens imoveis, abrangendo aspectos como zoneamento urbano, seguranca predial e
regularizacdo fundiaria. O texto sustenta que a ado¢do de uma governanca imobiliaria sélida
constitui elemento essencial para a protecdo do patrimdnio eclesiastico, prevenindo a
dilapidacdo de recursos, litigios de responsabilidade civil e a perda de imunidades tributarias
indispensaveis a sustentabilidade financeira das institui¢des confessionais.
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Abstract

The management of real estate assets in Brazilian confessional institutions has become
increasingly complex in light of growing legal and administrative requirements imposed by
regulatory authorities. Traditionally grounded in interpersonal trust relationships, religious
property management reveals significant vulnerabilities when faced with the rigor of municipal,
state, and federal legislation. In this context, real estate compliance emerges as a structured set
of internal norms, procedures, and control mechanisms designed to ensure full legal conformity
of institutional properties, including zoning regulations, building safety standards, and land
tenure regularization. This article argues that the implementation of solid real estate governance
is essential to protect ecclesiastical assets against resource misappropriation, civil liability
lawsuits, and the loss of tax immunities that are fundamental to the financial sustainability of
confessional organizations.

Keywords: Real Estate Compliance; Asset Governance; Confessional Institutions; Real Estate
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1.INTRODUCAO

A gestdo de ativos imobilidrios em institui¢des confessionais brasileiras enfrenta, no cenario
contemporaneo, um nivel de complexidade juridica e administrativa sem precedentes, exigindo
a adogao de mecanismos de compliance que transcendem a mera organizagdo contabil bésica.
Historicamente, as igrejas e organizagdes de matriz religiosa fundamentaram sua administracao
patrimonial em lagos de confianca interpessoal, o que, embora valioso no campo espiritual, gera

vulnerabilidades criticas perante o rigor das fiscalizagdes municipais, estaduais e federais
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modernas. O compliance imobilidrio surge, portanto, como um conjunto de normas e
procedimentos internos que visam garantir que cada propriedade da instituicdo esteja em
absoluta conformidade com as leis de zoneamento, normas de seguranca e exigéncias de
regularizacdo fundiaria. Este artigo propde que a implementacao de uma governanca imobilidria
solida ¢ o Unico caminho para proteger o patrimdnio eclesiastico contra dilapidadores de
recursos, processos judiciais de responsabilidade civil e a perda de imunidades tributarias

fundamentais para a saude financeira da organizagao.

O conceito de governanga, quando aplicado ao ambiente confessional, refere-se a estruturagao
de processos decisorios transparentes e fundamentados em dados, evitando que a gestdo dos
imoéveis fique a mercé de decisdes isoladas ou desprovidas de critério técnico. Muitas
institui¢des religiosas possuem imoveis com documentacao pendente, escrituras nao registradas
ou edificacdes que ndo possuem o Alvard de Funcionamento ou o Auto de Vistoria do Corpo
de Bombeiros (AVCB), o que coloca em risco ndo apenas o patrimdnio, mas a vida dos
frequentadores. A auséncia de uma estrutura de governanga permite que e€sses riscos se
acumulem silenciosamente, transformando ativos valiosos em passivos perigosos que podem
ser acionados a qualquer momento pelo Ministério Publico ou pelas prefeituras. O papel do
gestor em teologia ¢ harmonizar a ética institucional com a urgéncia do cumprimento legal,
demonstrando que a conformidade normativa ¢ uma extensdo do respeito as autoridades

constituidas e um testemunho de integridade publica.

A problematica se agrava quando analisamos a otimizagdo desses ativos, pois a falta de
conformidade legal impede que a institui¢do maximize o uso de suas propriedades, seja para
fins de locagdo ou para a obtencdo de créditos de fomento em reformas. Um imovel irregular
nao pode ser legalmente alugado com seguranga juridica, nem pode servir de base para parcerias
estruturadasque poderiam gerar recursos para a propria missao evangelizadora da entidade

confessional.

Através da governanga, a organizacao estabelece conselhos de patrimonio e fluxos de auditoria
que garantem que cada centavo investido em infraestrutura seja rastreavel e eficiente,
eliminando o desperdicio decorrente de reformas mal planejadas ou multas por infragdes
urbanisticas. Este artigo busca fornecer as bases tedricas e praticas para que gestores
imobiliarios e lideres religiosos compreendam que o compliance nao ¢ um entrave burocratico,
mas uma ferramenta de blindagem patrimonial que assegura a longevidade da institui¢do em

um ambiente regulatorio cada vez mais restritivo.
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Portanto, a discussdo proposta nestas paginas visa integrar os principios da administra¢ao
eclesiastica com as melhores praticas de governanga corporativa aplicadas ao mercado
imobiliario brasileiro, respeitando as particularidades do terceiro setor. A regularizagdo
imobiliaria deve ser encarada como uma prioridade estratégica, onde o levantamento situacional
de cada ativo permite a criagdo de um plano de metas para a plena conformidade legal da
institui¢do no curto e médio prazo. O gestor, munido de formagao teoldgica, tem a sensibilidade
necessaria para conduzir essas mudangas sem ferir a cultura interna, mas com o rigor técnico
exigido para proteger a entidade de riscos reputacionais e financeiros. Ao final desta leitura,
espera-se que o leitor compreenda a urgéncia de profissionalizar a gestdo de ativos,
transformando o patriménio confessional em um modelo de ordem, legalidade e eficiéncia

social, servindo de exemplo positivo para a sociedade civil.
2. DESENVOLVIMENTO: GOVERNANCA E SEGURANCA JURIDICA

A governanca imobilidria em institui¢des confessionais inicia-se com a criacao de uma estrutura
hierarquica clara para a gestao de ativos, onde a separagado entre a lideranga espiritual e a gestao
técnica patrimonial garante a imparcialidade nas decisdes administrativas. E fundamental que
a organizagdo institua um Comité de Patrimonio composto por profissionais qualificados,
capazes de analisar contratos de loca¢do, monitorar prazos de renovacao de alvaras e auditar o
pagamento de taxas condominiais e impostos residuais. Esta estrutura evita que a gestao seja
reativa e passe a ser proativa, antecipando-se a problemas de manutencdo estrutural ou
vencimentos legais que poderiam gerar multas pesadas. A governanca estabelece critérios de
transparéncia que sdo essenciais para manter a confianca dos doadores e membros da
comunidade, que desejam ver os recursos da igreja aplicados de forma responsavel e protegida.
Assim, a governanga atua como um sistema de freios e contrapesos que protege o patrimonio

contra erros individuais ou negligéncias sistémicas que historicamente afetam o terceiro setor.

A seguranga juridica, por sua vez, ¢ alcancada através de um rigoroso processo de auditoria
documental, identificando imodveis que ainda se encontram em nome de ex-dirigentes ou que
possuem gravames judiciais antigos que precisam de baixa. O compliance imobilidrio exige
que todos os bens estejam devidamente escriturados e registrados no Cartorio de Registro de
Iméveis competente, garantindo a titularidade plena da organizacdo e evitando disputas
sucessorias ouperdas por usucapido. Além da titularidade, a conformidade envolve o
cumprimento das obrigagdes acessorias relacionadas as imunidades tributdrias, como o

preenchimento correto de guias e a manutengdo do proposito institucional no uso do imével.
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Quando uma igreja aluga um espago proprio para terceiros, por exemplo, o gestor deve garantir
que os recursos obtidos sejam integralmente revertidos para as finalidades essenciais da
entidade, sob pena de perder a imunidade do IPTU. Este zelo juridico € o que diferencia uma
administragdo amadora de uma gestdo profissional de exceléncia, capaz de sustentar o

crescimento institucional com bases solidas e inquestionaveis.

Outro pilar fundamental do desenvolvimento da governanga ¢ a gestdo de riscos operacionais,
que envolve a protecao fisica das edificacdes e a responsabilidade civil da instituigdo perante
seus frequentadores e vizinhos. O gestor deve implementar politicas de manutengdo preventiva
e contratagdo de seguros patrimoniais robustos, garantindo que em caso de incéndios, danos

elétricos ou acidentes em eventos, a organizagao esteja devidamente amparada financeiramente.

A auséncia de compliance em normas de seguranca, como as exigéncias de acessibilidade para
pessoas com deficiéncia e as rotas de fuga contra incéndio, pode acarretar na interdi¢do imediata
do templo, interrompendo as atividades religiosas e gerando um dano reputacional imenso.
Através da governanga, estabelece-se um cronograma de inspegdes técnicas periodicas,
transformando a seguranca em um valor central da cultura organizacional. A profissionalizacao,
neste sentido, ¢ um ato de amor ao préximo e cuidado com a comunidade, assegurando que o
espaco de culto seja um ambiente seguro, acolhedor e plenamente regularizado perante o poder

publico.
3. A CONVERSAO DE PASSIVOS EM ATIVOS E A OTIMIZACAO PATRIMONIAL

A otimizacdo de ativos em instituicdes confessionais exige uma mudanga de paradigma, onde
propriedades subutilizadas deixam de ser vistas apenas como custos de manutengao e passam a
ser analisadas sob a 6tica da viabilidade econdmica e social. O gestor imobilidrio com formagao
em teologia deve liderar o processo de inventario técnico, identificando terrenos baldios,
prédios deteriorados ou salas ociosas que podem ser revitalizados por meio de parcerias
estratégicas com o setor privado ou outras entidades do terceiro setor. Através de modelos
contratuais como o Built to Suit ou o direito real de superficie, a organizacao pode atrair
investimentos para a reforma de seus imdveis sem desembolso imediato de capital, garantindo
a modernizagdo de sua infraestrutura e a geragdo de uma renda passiva de longo prazo. Essa
estratégia de conversdao ¢ fundamental para instituicdes que possuem patrimonio histérico
valioso, mas carecem de liquidez financeira para custear preservagdes onerosas exigidas pelos

orgaos de tombamento e fiscalizacdo urbana.
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A inteligéncia de mercado aplicada ao contexto confessional permite que o gestor identifique
as melhores vocagdes para cada imdvel, seja para a criacdo de centros educacionais, clinicas
populares ou espacos de coworking social que gerem impacto na comunidade. A otimizagao
ndo visa o lucro pelo lucro, mas a autossuficiéncia da institui¢do, permitindo que os recursos
provenientes do patrimonio cubram integralmente as despesas fixas, como energia, dgua e folha
depagamento administrativa, liberando as ofertas e dizimos exclusivamente para as atividades

fins e caritativas.

Este processo de gestdo de ativos requer um acompanhamento rigoroso de indicadores de
desempenho imobilidrio, como a taxa de vacancia e o custo de manutengao por metro quadrado,
ferramentas que profissionalizam o processo decisorio dos conselhos eclesiasticos. Quando a
organizagao religiosa trata seu patrimonio com eficiéncia mercadoldgica e €tica, ela fortalece
sua sustentabilidade e projeta uma imagem de seriedade e transparéncia para toda a sociedade

civil brasileira, atraindo novos parceiros e investidores sociais.
4. MITIGACAO DE RISCOS E O PAPEL DA AUDITORIA PERIODICA

A mitigacdo de riscos na gestdo imobilidria confessional ¢ um processo continuo que deve ser
sustentado por auditorias perioddicas, focadas tanto na conformidade documental quanto na
integridade fisica das edificagdes. O gestor profissional deve estabelecer um calendario de
vistorias técnicas para identificar patologias estruturais, infiltragdes ou problemas nas redes
elétricas que possam evoluir para sinistros graves ou interdi¢des por parte da Defesa Civil ou
do Corpo de Bombeiros. Além do risco fisico, a auditoria deve recair sobre a gestdo dos
contratos de locagdo e seguros, garantindo que as apdlices estejam vigentes € que os inquilinos
estejam cumprindo rigorosamente suas obrigacdes contratuais e legais. A prevencao de riscos
judiciais, especialmente no que tange a responsabilidade civil por acidentes em templos ou areas
comuns, ¢ um pilar da governanca que protege as liderangas e o proprio CNPJ da institui¢ao
contra indeniza¢des que poderiam levar a insolvéncia. O compliance preventivo ¢ o
investimento mais barato que uma organizacao religiosa pode fazer para garantir a paz ¢ a
continuidade de suas operacdes espirituais. O papel da auditoria estende-se também a esfera
tributaria, onde o gestor deve verificar se o uso dado aos imoveis pela institui¢ao justifica a
manutengdo da imunidade de impostos, evitando que desvios de finalidade gerem cobrancas

retroativas de IPTU. Em um cenario onde a fiscalizagao
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eletronica das prefeituras esta cada vez mais eficiente, qualquer inconsisténcia entre o registro
cadastral e o uso efetivo do imoével pode disparar autos de infracdo que comprometem o
or¢amento anual da igreja. A governanga imobiliaria exige que o gestor mantenha um dossié
atualizado de cada imodvel, contendo plantas, certiddes negativas, licengas ambientais e
comprovantes de destinacdo de recursos, facilitando respostas rapidas a qualquer demanda de
orgaos reguladores. Ao adotar essa postura de vigilancia constante e rigor técnico, o profissional
formado pela Faetos eleva o padrao administrativo da instituicdo, transformando a gestao de
riscos em uma vantagem estratégica que garante a perenidade dos ativos e a tranquilidade da

lideranca para focar na missdo transcendente proposta pela teologia.
5. CONCLUSAO

A implementacao de mecanismos de compliance e governanga imobiliaria em instituicdes
confessionais representa o amadurecimento necessario para que a fé e a ordem administrativa
caminhem de maos dadas no contexto brasileiro atual. Ao longo deste estudo, demonstrou-se
que a regularizagdo documental e a conformidade com as normas de seguranga ndo sao
apenasobrigacdes legais, mas expressdes praticas do cuidado ético com o patrimonio € com as
vidas que utilizam esses espagos. O gestor em teologia desempenha um papel fundamental ao
traduzir exigéncias técnicas complexas para a linguagem da lideranca eclesiastica,
demonstrando que a seguranca juridica ¢ a fundacao sobre a qual se constréi a estabilidade
institucional. A governancga retira a gestdo da obscuridade e da informalidade, introduzindo
processos de transparéncia que blindam a organizacdo contra riscos reputacionais e perdas
financeiras irreparaveis. Assim, o compliance imobiliario consolida-se como um pilar de
integridade, assegurando que o patrimdnio confessional cumpra sua funcao social e espiritual

de forma plena, segura e sustentavel para as futuras geragdes.

A mitigacdo de riscos, conforme discutido, exige uma postura proativa que substitui a cultura
do improviso pela cultura do planejamento e da manuten¢do preventiva constante nas
edificacdes religiosas. A auditoria periodica e a gestdo de seguros patrimoniais ndo devem ser
vistas como custos adicionais, mas como investimentos essenciais na preservagao de um legado
que foi construido com o sacrificio e a generosidade da comunidade. O profissional capacitado
para gerir esses ativos compreende que a conformidade com o Corpo de Bombeiros, alvaras
municipais € normas de acessibilidade ¢ uma demonstragdo de respeito ao proximo e de

cidadania responsavel.
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Quando uma igreja negligencia sua regularizagdo fisica e juridica, ela coloca em perigo sua
propria existéncia e a seguranca daqueles que buscam abrigo espiritual em suas dependéncias.
Portanto, a governanga ¢ o escudo que protege a missao contra as intempéries administrativas,
garantindo que o templo seja sempre um local de paz, ordem e legalidade incontestavel perante

os homens e as leis terrenas.

A otimizacao de ativos surge como a solugdo estratégica para os desafios de sustentabilidade
financeira que muitas organizagdes enfrentam ao possuir imoveis ociosos ou em estado de
deterioracdo avancada. Através da governanga, ¢ possivel transformar passivos que geram
despesas em ativos que financiam a propria expansdo do Reino, utilizando ferramentas
modernas de mercado adaptadas a ética confessional. O gestor profissionalizado atua na
identificacdo dessas oportunidades, garantindo que as parcerias imobilidrias respeitem os
valores da instituigdo e tragam beneficios tangiveis para a comunidade circundante. A
conversao de areas subutilizadas em centros de servi¢o social ou educagao reflete a inteligéncia
administrativa que a formagdo em gestdo teologica proporciona, unindo o saber técnico ao
propdsito missionario. Essa visdo empreendedora e ética permite que a organizagdo se torne
autossuficiente e menos vulneravel as crises econdmicas, mantendo suas obras sociais ativas e

prosperas independentemente das flutuagdes das doagdes voluntarias imediatas.

E imperativo que as liderangas das institui¢des confessionais compreendam que a transparéncia
administrativa gerada pela governanga fortalece o vinculo de confianga com os membros e com
a sociedade em geral. No mundo contemporaneo, a prestacdo de contas e a clareza sobre a
gestao dos bens materiais sdo exigéncias éticas que validam o discurso espiritual da organizacao
perante os olhos criticos do publico. O compliance atua como uma vacina contra o amadorismo
e a magestdo, impedindo que conflitos de interesse ou decisdes emocionais dilapidem o
patrimdnio que pertence a coletividade religiosa. Ao profissionalizar a gestdo imobiliaria, a
instituicdo projeta uma imagem de seriedade e exceléncia que atrai novos colaboradores e
parceiros, consolidando sua influéncia positiva na cidade onde atua. A governanca imobilidria
¢, portanto, 0 mecanismo que garante que o testemunho da institui¢do seja integro em todas as
esferas, desde a pregagdo no altar até a regularidade da escritura no cartorio e o pagamento do

IPTU.

O desenvolvimento deste artigo evidenciou que a complexidade juridica do mercado
imobilirio brasileiro ndo permite mais que organizagdes confessionais operem sem o suporte

de uma gestao técnica especializada e constante. A perda de imunidades tributarias por falta de

(3) Esteéum artigo publicado em acesso aberto (Open Access) sob a licenca CreativeCommons Attribution, que permite uso, distribuicdo e
cram reproducdo em qualquer meio, sem restricées desde que o trabalho original seja corretamente citado.



> RCMOS - Revista Cientifica Multidisciplinar O Saber.
ISSN: 2675-9128. Sao Paulo-SP.

acompanhamento legal ou a interdi¢ao de templos por irregularidades estruturais sao tragédias
administrativas que podem ser evitadas com a adogao de boas praticas de governanga. O gestor
formado pela Faculdade Faetos possui o diferencial de unir a competéncia técnica da
administracdo de imoveis com a sensibilidade necessaria para lidar com a natureza especifica
das organizagdes sem fins lucrativos. Sua atuagdo na mitigagdo de riscos tributarios, civeis e
criminais ¢ essencial para que os dirigentes possam exercer sua lideranca espiritual sem serem
consumidos por problemas burocraticos evitaveis. O investimento em compliance imobiliario
¢ o que garante que a estrutura fisica da igreja acompanhe o crescimento espiritual da

congregacao, oferecendo seguranga e dignidade a todos os seus usudrios.

Além da protegdo interna, a governanga imobilidria bem executada permite que as instituicdes
religiosas participem ativamente do planejamento urbano de suas comunidades, valorizando o
entorno e promovendo o desenvolvimento social sustentavel. Iméveis bem geridos e
conservados contribuem para a estética e a seguranga do bairro, transformando a presenca fisica
da igreja em um beneficio tangivel para toda a vizinhanga, crente ou ndo. O papel social da
propriedade religiosa ¢ plenamente alcangado quando a gestao profissional garante que o espaco
seja multifuncional, inclusivo e esteja em conformidade com as diretrizes de mobilidade urbana
e sustentabilidade ambiental. O compliance e a governanga elevam o patamar da institui¢ao,
tornando-a uma parceira confidvel do poder publico na execucao de projetos de impacto social
e cultural que utilizam a infraestrutura eclesidstica. Assim, o patriménio imobiliario torna-se
um elo de ligagdo entre o sagrado e a cidade, mediado pela competéncia de um gestor que

entende a responsabilidade civil e espiritual de sua funcao administrativa.

Nesse sentido, a trajetoria de Iranilson Venceslau Bonifacio como gestor técnico e graduado
em teologia representa o perfil ideal para liderar essa mudanga de mentalidade necesséria no
mercado imobilidrio confessional brasileiro. A unido entre a pratica empresarial de gestao de
imodveis e os fundamentos éticos da teologia administrativa cria um diferencial competitivo que
protege as instituicdes e potencializa seus recursos. Espera-se que as estratégias aqui delineadas
sirvam de roteiro para que outras organizacdes abandonem o amadorismo e busquem a
profissionalizacdo de seus departamentos de patrimdnio. O fortalecimento institucional que
advém de uma governanga solida permite que a igreja projete sua missdo com muito mais forga,
sabendo que sua retaguardaadministrativa esta protegida por processos rigorosos e eficientes.
O futuro da gestao eclesiastica passa, obrigatoriamente, pela ado¢do do compliance imobiliario
como uma pratica de fé vivida na ordem, na decéncia e na exceléncia administrativa que a obra

sagrada requer e merece.
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Em ultima andlise, a mitigagcdo de riscos ¢ a otimizacao de ativos imobilidrios sdo atos de
mordomia que honram o legado recebido e preparam o caminho para as futuras geragdes de

fiéis e lideres.

Uma organizagdo religiosa que negligencia seu patrimdnio negligencia sua propria historia e
compromete sua capacidade de servir ao préximo no longo prazo de maneira continua e segura.
Através da governanga, o que era apenas um prédio torna-se uma ferramenta de transformagao;
0 que era um risco juridico torna-se seguranca institucional; € o que era um passivo financeiro
torna- se o sustento da missdo. Que a profissionalizagdo da gestdo imobilidria seja vista como
uma prioridade inadiavel, onde cada regularizagdo e cada melhoria estrutural reflitam o
compromisso da instituigdo com a verdade e com a ordem divina manifestada na terra. O
sucesso dessa gestao sera medido pela longevidade e pela relevancia da instituicdo na sociedade,
mantendo-se firme, legalizada e prospera para cumprir seu chamado espiritual em um mundo

que exige, acima de tudo, integridade e competéncia.
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