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SR. PORTEIRO, POR FAVOR, ENTREGUE ESTE JORNAL AO SINDICO. OBRIGADO!

| Sindico

@ jornaldosindicorio @ jornaldosindiconiteroi (@ @jornaldosindicorio @ @jornaldosindiconiteroi
Telefones: 21.2391-1151 | Whatsapp: 21.99500-9454 | Whatsapp: 21.96911-3049
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QUE TAL TRANSFORMAR O SALAO DE FESTAS
EM ESPACO DE APRENDIZADO E INTEGRACAO?

Prezado(a) sindico(a),

Ofereco reforco escolar em portugués e matemdtica para
criancas e idosos (3x/semana, 1h). Parte do valor
(R$150/més) é revertida para o condominio. As aulas
podem ser realizadas em seu condominio e bairros préximos,
de forma prdtica e sem burocracia. Tenho referéncias.
Interessou? Converse com os moradores e entre em contato!

Dora Miranda WhatsApp: 97967-8370

MANUTENGAO
PREDIAL E

\ *
= bl Obra com Seguro de Responsabilidade Civil Mg
PAGAMENTO ALTAMENTE FACILITADO! IMPERMEABILIZACAO REFORMA TRATAMENTO ESTRUTURAL
* PINTURA EXTERNA/ INTERNA * Playground * Internas e Externas * Lajes AR
* IMPERMEABILIZACOES * Lajes Caixa D'Agua TELHADO « Pilares =, HeuAR
* TELHADOS * Barriletes Piscina Subsolo  « Madeira * Metdlico * Vigas p 1984106546
* REFORMAS EM GERAL Email: martinsaraujoengenharia2008@gmail.com

* LAUDO DE VISTORIA PREDIAL

®2568-2234 © 99949-8130 *~imiicsirs

.

\

ekl Renovacio e seguranga para o seu condominio.
LLA | Somos especialistas em renovacéo e reforma de

FACHADAS

Consulte financiamento sem juros!
PINTURAS | RESTAURACAO | REFORMA | LIMPEZA
PASTILHAS | IMPERMEABILIZACAO | LAUDOS | HIDRAULICA

www.capitalprojeto.com - contato@capitalprojeto.com

© 21 96481-8039 | 21 2298-9535

?J

e
Construtora Capital Projetos
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PINTURAS E REFORMAS

Reveatilux

MANUTENGAO E RECUPERACAO
DE FACHADAS

REFORMAS E PINTURAS PREDIAIS
EXTERNAS E INTERNAS

IMPERMEABILIZACOES

PROJETOS E VISTORIAS PREDIAIS

(© (21) 99782-3545
B2 revestilux.contato@gmail.com

MARTINS ARAUJO

ENGENHARIA LTDA

QUER ZERAR
A INADIMPLENCIA

DO SEU CONDOMINIO
SEM CUSTOS E DE FORMA EFICAZ?
Podemos RESOLVER com a nossa
assessoria juridica especializada em
solugdes para condominios e iméveis!
Temos um atendimento
diferenciado e personalizado,
pronto lhe para atender!

LGAA Assessoria Juridica.
Faca a escolha certa e fale com um especialista:

©(212292-8488

P4 contato@lgaa.com.br
@ @lgaa.adv

RJCFORT

CONSTRUCOES E REFORMAS n 2&?5833&3
Sindico, Valorize
Seu Condominio!

Equipe certificada com NR35
e experiéncia em altura.

Seguranca e Conforto
ao seu Alcance!

Reformas de fachadas em geral
Restauragdo / Pintura / Pastilhas
Limpeza e parafusamento de
granito / Pintura de corredores

e garagens.

PARCELAMOS SUA
OBRA EM ATE 30X

Or¢camento sem compromisso

® 3588-9331
® 97531-7459

Siga nossas redes sociais: @rjcfort
www.rjconstrufort.com.br

Valorlzando
seu Imovell

2 Recuperacio de fachadas
2 Pinturas em geral

&~ Impermeabilizagao
2 Autovistoria predial

Parcelamos a sua obra!

* PINTURA DE FACHADAS

» IMPERMEABILIZACAO DE CISTERNAS,
CAIXA D'AGUA, CALHA ETC

* RECUPERACAO EM PASTILHAS

« CERAMICAS NAS FACHADAS

aczu 96433-7079
(21) 3546-4644

@ WWW.M2EL.COM.BR
contato@mz2el.com.br

Rua Manuel Alves 118 - Cachambi R}

D. Arakaki Engenharia

Financiamento préprio e orgamento sem compromisso.
Manutencdo Predial - Fachadas
Telhados - Impermeabilizagao

Instala¢des - Reforma geral
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BT EDITORIAL o caores |

Jornal« Sindico

www_.jornaldosindico.com.br
facebook.com/jornaldosindicorio

Publicacao Mensal da:

CNPJ: 12.865.011/0001-13
+ Edicdo de Jornais
» Edicdo Livros e Revistas
» Material Gréfico
Edibora - Marketing Redes Sociais

Rua Raul Alfredo de Andrade, 763
Marica - Rj - Cep 24910530

£21.2391-1151  (21.96911-3049

Autorizado pela Publik Editora Ltda.
para uso da marca.

Fundador:
Aroldo de Lima Marcelo

SR SINDICO RECEBA NOSSA EDICAO PELO WHATSAPP @ 2196911-3049

NossA MENSAGEM

ejam bem-vindos a
Smais uma edicdo do

Jornal do Sindico! Aqui
vocé encontra contetdo de
qualidade, com as princi-
pais novidades sobre tudo
que estd relacionado ao
contexto condominial, além
de informacdes e dicas que
ajudam ndo so os sindicos
em suas gestdes, como
também os condbéminos
que gostam de se manter
por dentro dos assuntos
relacionados a comunidade.

Nesta edi¢cao trazemos mais
uma vez a coluna “Fala, Sin-
dico”, que apresenta mais
um retrato do que é funcao,
com a complexidade de
suas atribuicdes, com os
desafios que precisam ser
superados e a gratificacdo
de exercer esse cargo que
tem se tornado profissional
com o passar do tempo.

Outra reportagem que
trazemos nesta edicdo
que merece destaque tem

é muito comum, quando a
convencdo Ou uma regra
estabelecida em assembleia
interfere diretamente em
questbes particulares dos
moradores. Neste caso,
quando sobre o nimero de
moradores nas unidades
habitacionais, no aumento
ou ndo dos custos do con-
dominio com a permanéncia
de pessoas que passam a
morar nessas unidades e
como isso é custeado para
o0s demais moradores.

Ainda temos textos com
muitas informacdes e dicas
sobre temas que sdo recor-
rentes aqui No nosso jornal,
tais como questdes de con-
vivio por conta do barulho
e perturbacdo do sossego,
manutencdo em aparelhos
domeésticos que sao de uso

em areas comuns, entre
outros.
Desejamos a todos os

nossos leitores e assinantes
uma otima leitura!

relacdo com tema que nao

Redacao:
Cecilia Lima

A§sessoria Juridica: -
Dr. Atila Gadelha M |
" S;BIEAEZ:54?CE ° p .= AUMENTO DE CARGA R E CU PE RAQAO
Colaboradores: & A
Dr. Luiz Fernando de Queiroz REFORMA DE PC DE LUZ MA N UTE N CAO
Dr. Rudinei Maciel -
Dr. José Getorgue ;te)luraazlies (Joe’A) - / INSPECAO pREDIAL
Modernizacdo de PC de luz junto a Light e Enel R E FO R MA PINTURA
FRANQUEADOS Servicos elétricos de baixa e média tensio
os et VERTICAL "
ju/SE - 79 3262.3520 Laudos técnicos RESPONSAVEL TECNICO: RAFAEL VAZ
roberto@jornaldosindico.com.br CAURI A 271320-9 CAU/R)
Energia solar

Araraquara/SP - 16 996.3437|
7.000 Exemplares
edilasio@jornaldosindico.com.br
Baixada Santista/SP - 13 3251.7906

13.500 Exemplares
baixadasantista@jornaldosindico.com.br

Instalacdo de padroes de entrada

- 2120-7518 + 97279-8063 «

i) www.aeeletricas.com.br estaoooa secursoaPeLs [z

© 2197005-7153

www.reformavertical.com.br

Belo Horizonte/MG - 31 3337.6030
17.500 Exemplares
beloherizonte@jornaldosindico.com.br

T3 RN

MarRanNaITa
SERVICO5S

* Reformas de Fachadas

* Telhados em Geral * Impermeabilizacoes
* Projetos e Construcoes

* Elétrica e Hidraulica

* Limpeza e Revitalizacao de Fachadas

* Colocacao de Marmores e Granitos

* Esquadria de Aluminio

* Instalacao de ancoragens com alpinismo

© 2137412546 © 21.96650-8627

Clara Elétrica
A =z >

Projetose InstalagBes Ltda.

Campinas/SP - 19 3233.1652
8.000 Exemplares
campinas@jornaldosindico.com.br

—-

CARRO ELETRICO - ABNT NBR 17019

+ VERIFICACAO DE DISPONIBILIDADE DE CARGA ELETRICA NA
REDE DO CONDOMINIO, PARA AVALIAR A QUANTIDADE DE
PONTOS DE CARROS ELETRICOS POSSIVEIS;

+ ANALISE DE DEMANDA DE CARGA COM EQUIPAMENTO
ELETRONICO DE MEDIGAO DIGITAL;

+ PROJETO E IMPLANTAGAO DE INFRAESTRUTURA EM GARAGENS;

«INSTALAGAO DE PONTO DE RECARGA INDIVIDUAL E COLETIVO;

+ IMPLANTAGAO DE GERENCIAMENTO DE CARGA INTELIGENTE;

+ AUMENTO DE CARGA.

Curitiba/PR - 41 3029.9802
8.000 Exemplares
curitiba@jornaldosindico.com.br

Fortaleza/CE - 85 3214-4972
6.000 Exemplares
fortaleza@jornaldosindico.com.br

Recife/PE - 81 3053.9894
10.000 Exemplares

recife@jornaldosindico.com.br

Rio de Janeiro e Niteréi/R]-21 2391.1151
15.000 Exemplares
riodejaneiro@jornaldosindico.com.br
niteroi@jornaldosindico.com.br

Salvador/BA - 7| 0000.0000
8.000 Exemplares

salvador@jornaldosindico.com.br

Sao Paulo/SP - | | 5572.5250
20.000 Exemplares

Mais informacdes:
livia@jornaldosindico.com.br 3

E. E Telefones para contato:
SRR (21) 3619-5844 / (21) 96424-9762 - WhatsApp

l [ e-mail: claraeletrical@gmail.com
. CNPJ - 10.226.386/0001-08 - Insc. Municipal 140.469-8
Registro CREA-RJ — 2008213318 — Registro Corpo de Bombeiros 02-231

0 Jornal do Sindico ndo se responsabiliza
por conceitos e idélas emitidos em artigos
assinados ou em matérias pagas.

www.maranataservicos.com.br
email: obras@maranataservicos.com.br

Proibida reproducgao total ou parcial, sem prévia
autorizacdo da Bandeira & Marcelo Ltda.

VERTICE

[_J ENGENHARIA

Restauracao de Fachadas
Manutencao Predial
Impermeabilizacdes

VERTICAL CONSTRUCOES

VERTICAL CREA: 200158

Impermeabilizagéo * Instalagéo Elétrica
Instalagao Hidraulica * Pastillhamento
Pintura Externa * Pintura Interna « Telhado

M by e

Pinturas em Geral
Telhados

LR B

CADASTRADO NO:

T N E)|CREA-RJ
. & VALORIZE SEU PATRIMONIO e
CONSTRUCOES Parcelamos em até 24 vezes > ORCAMENTO E VISITA TECNICA SEM COMPROMISSO

FINANCIAMENTO PARA CONDOMINIOS

\ (2199152-2040 / 99911-6120 21 2225-1587 / 2558-5419
=« engenharia@verticeenge.com.br ™ adml@verticeenge.com.br
@ www.verticeenge.com.br

Praga Condessa Paulo de Frontin, 39 Loja B - Rio Comprido * RJ

www,verticalconstrucoes.com.br (ij 2 502.261 7

E-mail: correio@verticalconstrucoes.com.br

0 Rua Conselheiro Olegério, 46 - casa
Maracana - Cep: 20.271-090
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USO DO SALAO DE FESTAS
DURANTE A MADRUGADA

saldo de festas é uma
Odas dreas comuns mais

disputadas pelos con-
déminos, principalmente em
condominios com muitas uni-
dades. Porém, em alguns ca-
sos pode ser também motivo
de problemas para os sindicos
administrarem. Um deles é o
barulho excessivo que pode vir
das festas promovidas nesse
espaco.
Viviane Torres mora em um
condominio onde o saldo de
festas fica na cobertura. Ela
relata que as festas que acon-
tecem no local muitas vezes
adentram a madrugada. “Logo
abaixo estdo dois aparta-
mentos e nado foi localizada a
ata que determina o horario
de funcionamento do saldo”,
acrescenta.
O advogado especialista em
direito imobiliario, Jodo Pedro
Cita, explica que esse tema é
disciplinado por um conjunto
de legislacbes esparsas que
devem ser consideradas de
forma integrada. Dentre essas
normas, destacam-se o Cédigo
Civil (Lei n? 10.406/2002) e a
Lei de Contravencdes Penais
(Decreto-Lei n? 3.688/1941),
que estabelecem restricbes e
san¢des quanto a condutas que
possam comprometer o sosse-
go. Ainda de acordo com Joao
Pedro Cita, além das legisla-
cOes federais, existem também
as municipais, estaduais e as
normas da ABNT que abordam
essa questao.
Todos os condéminos mantém
seu direito ao uso regular da
unidade, podendo, por exem-

plo, assistir televisdo, realizar
tarefas domésticas ou circular
livremente pelo imével. O que
a legislacdo impde é que tais
atividades ndo ultrapassem ni-
veis de ruido capazes de gerar
perturbacdao ao sossego dos
demais moradores. Portanto,
0 que deve ser observado nao
€ a supressao de sons em si,
mas sim o nivel de barulho que
comprometa o conforto acusti-
co e a tranquilidade da coletivi-
dade condominial. E com base
nesses parametros que se deve
avaliar se houve, ou ndo, uma
infracdo”, comenta.

Os conddminos que se incomo-
darem com o barulho devem
buscar a resolucdo amigdvel.
Muitas vezes, o morador que
estd gerando ruido excessivo
ndo tem consciéncia do incé6-
modo que estd causando. Se
ndo houver resolucao, ou caso
o condébmino queira evitar
constrangimentos, a recomen-
dacdo € comunicar formal-
mente o sindico, que, caso de
constatado incdbmodo a cole-
tividade, devera intervir, por
forca do art. 1.348, Il e V do Co-
digo Civil.

O representante legal do con-
dominio podera aplicar adver-
téncias, multas e até convocar
assembleias especificas, des-
de que essas sancdes estejam
previstas na convenc¢do e no
regimento interno. O advoga-
do ainda explica que as legis-
lacdes federal e municipal que
delimitam a questdao prevale-
cem em relacdo ao regimento
interno.

“Nenhuma Convenc¢do ou re-
gimento interno tem o poder
para autorizar praticas que vio-
lem legislacdes e normas de or-
dem publica, como o direito a
saude e ao sossego. Ainda que
a convencao do condominio
disponha sobre horarios para
festas, reformas ou mudancas,
essas disposicdes devem ser
compativeis com os limites le-
gais e técnicos aplicaveis. E im-
portante lembrar que a auto-
nomia condominial é limitada:
ela pode detalhar e organizar
regras de convivéncia, mas nao
pode suprimir direitos funda-
mentais dos conddminos nem
contrariar normas legais ou
técnicas”, comenta.
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MANUTENGAO PREDIAL E REFORMAS

PAGAMENTO ALTAMENTE FACILITADO |

* PINTURA EXTERNA/ INTERNA | .
» IMPERMEABILIZAGOES |
* TELHADOS

* REFORMAS EM GERAL

* LAUDO DE VISTORIA PREDIAL

©0.2323-4447
22 © 2.96493.9945 © 2.99955-3108

I
DL

Pf oA Q@ @proarg.reformas (&) contato@proargreformas.com. br

o Predial e Refor

Versailles do Brasil

Engenharia & Arquitetura
33 ANOS DE EXPERIENCIA EM MANUTENGCAO PREDIAL

Financiamento proprio em até 30 meses!

Revitalizacao de fachadas
Pintura externa

Shoppings

Inddstrias

Barriletes - Laudo técnico
Substituicao de colunas
Impermeabilizacdo em geral
Telhados - Reformas
Caixa D’'agua - Cisterna
Prumadas - Dreno Ar

* & & & * & & S » »

ENTRE EM CONTATO

© 21 99712-9779

21 2236-6836 "
\' 21 3283'4133 versaillesdobrasil@hotmail.com

(Sede Prépria) www.versaillesdobrasil.com.br

R. Figueiredo Guimaraes, 286 - SI. 314 - Copacabana - R

Rio de Janeiro - RJ -

PIONEIRA EM MANUTENQAO HIDRAULICA
Rua Padre Miguelinho, 35/42 - Catumbi - Cep: 20240-140
Sede Préopria - Fundada em 1973

. CAIXA D’AGUA POI.UIDA
{ SAUDE EM PERIGO!!!

HA QUANTO TEMPO NAO E LAVADA E DESINFECTADA A SUA CAIXA D'AGUA?

* DENGUE * MICROBACTERIA * LAMA * GERMES * BACTERIAS * COLIFORMES
TOTAIS * LODO * COLIFORMES FECAIS * COLERA * ETC..

O Decreto Municipal n°® 1265 de 22 06 88 a Lei Estadual n® 1863, de 20.11.91 estabelecem
obrigatériedade de desinfecgdo e lavagem semestralmente de cisternas ede caixas d’'agua, sob
pena de multa de até8.853.10 UFIRS

co!u'snltvmou “N>. A1 - ’:‘47 2 3
INTERNACIONAL LTDA. 2502 41 22 N, == Y

www cliconsarvadora com.br
e-mail: contato@cilconservadora.com.br

—*fllﬂc-—

AD. Arakaki Engenharia

Financiamento préprio e orcamento sem compromisso.
Manutencdo Predial - Fachadas '
Telhados - Impermeabilizacdo
Instalacdes - Reforma geral -
95% das nossas obras sdo por indicagdo de clientes!

(21 97579-2103 | 98360-1998
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Gostou do Jornal?
Quer Anunciar?
Entao ligue e
veja como é facill

Jornal« Sindieo

(21) 2391-1151

ST -

”4-«., PROJETO, cnnsmucao € REFORMA

EMPRESA ESPECIALIZADA EM REFORMA PREDIAL

CONDICOES ESPECIALS DE PAGAMENTO PARA CONDOMINIOS

* Retrofit de fachada;* Pintura externa e interna;
» Restauracao de pastilhas; * Autovistoria predial
* Lavagem e Teste de percussao em fachadas;

* Impermeabilizacdo em geral;

* Modernizacdo de portarias e playground;

=2622-0038 699955~ 7957@

email: istalreforma@gmail.com
& www.istalconstrucoes.com.br © @istalconstrucao



¥ Jornal do Sindico Rio - Niter6i | Maio de 2025 SR SINDICO RECEBA NOSSA EDICAO PELO WHATSAPP ® 21 96911-3049

Engenharia

CREA-RJ PJ 2015200802

Obras de fachada fiscalizadas
com Drones [ Camera 4k HD

Msc. Eng. Renan Gondim (CREA-RJ 2013115011) - ENG. RESPONSAVEL [ s6cCI0
e Engenheiro com MAIS DE 400 ART's registradas no CREA-RJ
e Bacharelado e Mestrado EM ESTRUTURAS pela faculdade em BERLIM (ALEMANHA)
e PERITO JUDICIAL do TJRJ e Palestrante convidado na ExpoSindico 2024

e MANUTENCAO DE FACHADA - IMPERMEABILIZACAO @ RECUPERACAO / REFORGCO ESTRUTURAL
% INJECAO DE POLIURETANO PARA IMPERMEABILIZACAO E REFORCO DE SOLO / FUNDACOES
(ESTRUTURA CEDENDO) % LAUDOS DE AUTOVISTORIA /| MARQUISE

® LAUDOS E CONSULTORIA TECNICA EM MANUTENCAO PREDIAL E ESTRUTURAS

@ www.deueng?nhuria.com.br dbtenpennara @ 21 3799-4129

< deuengenharia@hotmail.com

Q Rua do Passeio, 38 - (Set. 2 - SI.1.501) - Centro - Rio de Janeiro/RJ (© 2199998-9200
g ;.,FBI.OQUEADOR DE AR ECONOMIZA ATE| ARTE DE REFORMAR

- (1) . IMPERMEABILIZACAO
ol| - LAVAGEM DE PASTILHAS PINTURA
r# . EXTERNA E INTERNAS

NA CONTA DA CEDAE| . ApLICACAO DE REVESTIMENTO
., . TEL: (21) . INSTALACAO ELETRICA / HIDRAULICA

& 2z ‘: DIRECAO: CARLOS | 22.757.865.0001.30
cil b .: .'.‘... z 50 2 41 z z Email: artedereformar@outlook.com.br
CONSERVADORA
INTERNACIONAL LTDA.

. RIS, RAMAL 32 © (2199561-5728 / 97343-1326 @

SLD D UTEED DT YA S8l T p [ o\ LIPTON COMERCIAL LTDA
ar economiza srtssregiada comesdguatosssdenaradsexorc. NN Promogao Casa a Jardim

ndo mais onerando sua conta na Cedae. Na verdade,

i Format
£ 0 a valvula permitirda uma economia de até 35% nos + Mesas e Cadeiras De Jardim; © - e Ukl
ate 5 A) n a co nta custos referentes 'a agua. Ela funciona bloq.ueando + Caixa Correio; .
100% do ar acumulando nas tubulagbes de A

Portapara  Seka piso-
forno de Pizza O Ralo com
inclinagdo

d a c EDAE alimentagao dos reservatdrios. : $05tes’ Ll,mt‘i"a’riaﬂ ;
* lampas cisterna e esgoto;
parte significativa de até 35% X " 2
NAO ESQUECA: da sua Eoma dagua é AR ° * Ponteiras, Pinhas, grelhas;

O Bloqueador de ar “Blog-Ar”, & patenteado ) Supor'tels, GEa‘?es’ Se'ka piso;
mundialmente sob o n° MU8S002986-8, + Materiais elétricos diversos.
fabricado em bronze S-40, atoxico, antioxidante Lipton Comercial

e inquebravel. Produto patenteado e submetido " "
a avanagéo do Inmetro. Fabricado e Rua Macechal DeOdOI'O, 163 - Centro - Niteroi

comeraatiade desds 1965 521.2722-4694 ©2.98578-8391

£ 85, CONTABILIDADES ~ &

- Contabilidade e Administragdao de Condominios .
- Sindico Profissional - Assessoria Juridica

+ Gestao Contabil e Fiscal

- Assessoria e Legalizagao de Empresas

Forno para
fogdo alenha

Mc UNTFORMES

PERSONALIZADOS
VESTINDO PROFISSIONAIS

Uniformes Profissionais, Sapato,
meia, gravata e cinto, Bordado
computadorizado, Estamparia prépria

ATENDIMENTO RIO E GRANDE RIO | PRECO ESPECIAL P/CONDOMINIOS

T 21 2620-6600 / 2618 0617 T 21.2621-4755 ©21.99424-8603

contato@sscontabilidades.com.br « www.sscontabilidades.com.br www.mcuniformes.com.br { email: unifonHEsME SN
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amos admitir, o calordo
deste verdo esta insupor-

tavel e, aparentemente,
como as noticias apontam, vai
seguir assim até a chegada do
outono. Esse tipo de situacdo
ndo vem de hoje, é claramente
perceptivel que anualmente os
verdes vém ficando cada vez
mais quentes e as ondas de forte
calor duram varias semanas.
Tendo essa perspectiva em
mente, é cada vez mais comum
as pessoas buscarem alternati-
vas para aplacar essa situacao,
sendo umas das preferidas, o ar-
-condicionado. Contudo, quan-
do falamos nos condominios,
diferente de um ventilador, por
exemplo, onde vocé compra e
liga na tomada e esta tudo bem,
o ar-condicionado necessita,
além da instalacdo por um pro-
fissional, entender como deve
ser a instalacdo no condominio
e se essa é permitida.

Quoérum

Partindo do pressuposto que
o condominio ja tenha em sua
convencdo a possibilidade e a

definicdo da forma deinstalacao,
ndo ha duvida, é sé o interessa-
do instalar exatamente como diz
a convencado. A instalacdo fora
da padronizacdo do condominio
é sujeita @ multa, por conta da
alteracdo de fachada, além de o
conddmino ser obrigado a reti-
rar o ar-condicionado.

Para além disso, caso ndo haja
previsdo na convencao ou nao
seja permitida a instalacdo, é
preciso seguir os quéruns:

* Maioria simples (desde que
sem previsao na convengao e
ndo altere a fachada, por exem-
plo, a condensadora colocada
na varanda).

« Se proibido na convencdo, é
necessario alterar o instrumento
por 2/3 dos conddminos.

« Se alterar a fachada, unanimi-
dade.

Estrutura elétrica do prédio
Além das questdes apontadas
acima, para se entender a possi-
bilidade de o condominio permi-
tir a instalacdo de ar-condiciona-
do, isso passa por uma questao
que envolve a estrutura elétrica

Jornal do Sindico Rio - Niter6i | Maio de 2025 [
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Comissao de Direito Condominial da OAB/SP |

do prédio e até, caso necessario,
a concessiondria de energia do
municipio. Isso porque muitos
empreendimentos ndo supor-
tam a carga elétrica necessaria
caso se faca a instalacdo, ja que
esse tipo de aparelho, como é
sabido, demanda muita energia.
Os problemas vao desde fiacdo
e equipamentos elétricos insufi-
cientes para prover a instalacao,
até a inadequacdo quanto as
normas da ABNT. Para resolver
essa situacdo, € necessario que
a gestdo condominial contrate
um engenheiro elétrico que ira
verificar toda a parte elétrica
e, constatando que ela é insu-
ficiente, fard um projeto de re-
dimensionamento da estrutura
elétrica. Além disso, esse projeto
deve ser enviado a concessio-
ndria que ird analisar a situacao
através de uma processo cuida-
doso e, estando tudo “nos con-
formes”, ira disponibilizar mais
carga voltada para esse empre-
endimento, ja que esse consta-
tou que suportard essa carga,
sem perigo de ocorrer qualquer

tipo de acidente.
O que é preciso se entender, por
parte da coletividade, é que essa
readequacdo estrutural acaba
sendo uma obra relativamente
cara e que requer a arrecadacao
e o provisionamento de entrada
de dinheiro.
Estrutura fisica do
empreendimento
Por ultimo e em adicdo a ques-
tdo elétrica, também surge uma
outra situacao, ainda que menos
comum, mas que € importante
se pontuar, que é quanto a es-
trutura fisica do prédio. Grande
parte das vezes, em funcdo do

t|po de construcao (do tipo de
alvenaria utilizada etc.), surge o
problema de que o prédio po-
deria colapsar devido ao exces-
so de peso, isso porgue, quando
se projeta essa instalacao, se
contempla todas as unidades e,
pode ocorrer de o empreendi-
mento ndo suportar essa quanti-
dade de aparelhos instalados na
fachada, podendo levar a uma
catastrofe.

*Rodrigo Karpat, especialista
em direito imobilidrio e ques-
tdes condominiais. Presidente
da Comissao de Direito Condo-
minial da OAB/SP.
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Energia solar: alternativa economica
e sustentavel para condominios

energia solar é a ener-
Agia eletromagnética

cuja fonte é o sol. Ela
pode ser transformada em
energia térmica ou elétrica
e aplicada em diversos usos
rotineiros. E vidvel instalar um
sistema fotovoltaico e gerar
energia a partir da luz solar
no condominio? Sim! Varios
prédios residenciais no Brasil
ja experimentam na pratica as
vantagens de se utilizar essa
alternativa sustentavel.
Primeiro, é necessario saber
que para a producdo de ener-

gia elétrica sdo usados dois
sistemas: o heliotérmico, em
que a irradiacdo é convertida
primeiramente em energia
térmica e posteriormente
em elétrica; e o fotovoltaico,
em que a irradiacdo solar é
convertida diretamente em
energia elétrica.

Essa energia sera captada por
coletores que ficam instala-
dos nas dreas onde ha maior
incidéncia de luz solar, nor-
malmente nas coberturas dos
edificios. Um painel de 100
Wp no Brasil pode produzir
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em média um maximo entre
400 e 650 Wh por dia (ou
entre 12 e 20 kWh por més).
A energia gerada pode ser
distribuida nas dreas comuns
Oou entre os apartamentos,
servindo, por exemplo, para
aguecer a agua do banho,
em substituicdo ao chuveiro
elétrico, um dos componentes
gue mais consome energia
em uma casa. A instalacdo
de painéis de energia fotovol-
taica em condominios pode
gerar economia de até 80%
nas contas de luz.

O condominio Parque Gran
Cielo, em Aparecida de Goi-
ania (GO), é um exemplo de
empreendimento  especial-
mente planejado para obter
éxito no uso de energia solar.
As areas de piscina, saldo de
festas, bicicletdrio, churras-
queira e playground serdo to-
das abastecidas com energia
fotovoltaica, é o que prevé a
construtora responsavel. A
estimativa é que os painéis fo-
tovoltaicos sejam capazes de
gerar 1.864 kWh/més, o su-

SR SINDICO RECEBA NOSSA EDICAO PELO WHATSAPP @ 2196911-3049

ficiente para a demanda das

areas coletivas, impactando
significativamente nas contas
do condominio.

Que equipamentos sao ne-
cessarios para a instalacdo
de um sistema fotovoltaico?
Primeiramente os inversores,
responsaveis por transformar
a corrente continua (CC) em
corrente alternada (CA) e
ajustar a voltagem de acordo
com a necessidade; baterias,
gue serdo usadas para arma-
zenar energia; controladores
de carga, os quais regulam o
carregamento das baterias,
bem como outros equipa-
mentos complementares

como cabos, estruturas de fi-
Xacao para os painéis e outros
acessorios.

Para adotar um sistema de
obtencdo e processamento
de energia solar primeiramen-
te é necessario contar com a
assessoria de uma empresa
especializada nesse servico.
Engenheiros e outros profis-
sionais poderdo avaliar as ne-
cessidades do condominio e
fazer o dimensionamento dos
modulos de placas de capta-
¢cdo, bem como os melhores
locais, orientacdo e inclinacao
(tudo influencia na eficiéncia)
para instala-los de modo a ob-
ter o melhor aproveitamento.
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ESPECIAL ror redagzo |
Numero de moradores por unidade habitacional
e relacao com a taxa condominial

convivio nos condomi-
Onios é feito a partir de

uma ideia de espacos
privados, que sdao as unidades
habitacionais, em um contexto
de comunidade, ocupando
um mesmo edificio, que nesse
caso é uma pequena comuni-
dade. Muitas vezes o papel do
sindico é mediar, observar, agir
a partir dessa relacdo entre o
que é privado e o que é co-
munitario, tendo em vista que
ha a ideia do que é comum a
todos, mas ndo é necessaria-
mente publico.
Logo, o que é de interesse
da comunidade, é levado e
discutido em assembleia, bem
como os conflitos que surgem
a partir dessa relacao entre os
privados. Porém, um caso em
especifico gerou um debate e
a inclusdo no tocante a essa
relacdo do privado e do co-
munitario. Em um condominio
em Belo Horizonte, houve a
insercdo nos contratos de loca-
cdo, apds uma assembleia, de
uma clausula que determinava
quando uma visita em uma das
unidades se tornaria também
um morador.

O sindico Hugo Tadeu Carlos
da Silva, responsavel pela
orientacdo aos moradores na
insercdo da clausula no con-
trato, explica que essa medida
foi adotada pois em um dos
apartamentos, alguns familia-
res dos moradores chegaram
para ficar apenas um periodo,
mas acabaram passando mais
de seis meses, podendo assim
ser considerados moradores
da mesma forma.

“Houve uma questao trazida
pelos demais conddminos que
havia um consumo maior de
dgua e de luz e que o custeio
disso a partir de taxa condo-
minial ndo estava ajustado. E
por isso ficou decidido incluir
nos contratos de locacdo uma
clausula onde ficava determi-
nado quando seria cobrada
uma taxa adicional a partir do
nimero de pessoas morando
na unidade habitacional a
depender dos dias em que
estdo”, explicou.

A clausula em questdao deter-
minava que em até nove dias
seria cobrada uma taxa adicio-
nal de 10% por pessoa sobre o
valor das despesas mensais do

condominio. Apds dez dias, a
pessoa seria considerada mo-
radora do condominio e a taxa
seria de 25% do fechamento
das despesas.

Esse tipo de situacdo ndo é
comum e pode gerar uma
demanda judicial, caso algum
morador se sinta lesado pela
cldusula. O advogado especia-
lizado em direito condominial,
Kénio Pereira, explica que o
tema é amplo, uma vez que
a maioria das convencdes de
condominio nao trazem for-
mas de limitar o nimero de
moradores das unidades.
“Pela logica, raramente uma
familia com quatro pessoas
residird num apartamento
de um ou dois quartos. Mas
a superlotacdo pode gerar
transtornos, que, por sua vez,
podem justificar caso ocorra
gasto excessivo. E assim ha-
vera cobranca maior pelo uso
do gas ou da agua. Esse uso
acima do normal gera também
reclamacdo a partir do uso da
locacdo de apartamentos por
poucos dias por meio de apli-
cativos”, comenta.

Ainda de acordo com o advo-

gado especialista, o direito de
propriedade é regulamentado
pelo Cédigo Civil, sendo que
o proprietario tem o direito de
utilizar o apartamento da for-
ma que bem entender, dentro
dos limites do direito de vizi-
nhanca e de suas finalidades,
nos termos do artigo 1.228,
servindo o art. 1.277 como pa-
rametro de convivéncia social.
“A limitacdo se dda pela defi-
nicdo na convencdo de que a
unidade é residencial e unifa-
miliar, sendo que no Brasil a
média de filhos por casal é de
1,6, ou seja, entende-se que a
maioria dos apartamentos nado
serdo ocupados por mais de 5
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pessoas. Caso o proprietario
ou inquilino venha a ocupar
0 apartamento, por exemplo,
com 10 pessoas, geralmente
ficara caracterizada uma repu-
blica, pensdo ou exploracdo de
quartos de maneira a possibi-
litar a aplicacdo de multa, se
for provada a falta de vinculos
entre os moradores. Sabemos
que raramente se trata de fa-
milia numerosa”, acrescenta.
Sobre a forma de cobranca
para rateio dos custos do
condominio cabe a assembleia
definir se sera por fracao, sen-
do todas as unidades iguais, ou
se pelo numero de pessoas de
cada unidade habitacional.

Nicleos de Aprendizado em Condominios: Uma Oportunidade Unica

‘ E m busca de otimizar espacos e promover
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0 bem-estar dos condéminos, apresenta-

mos uma solucdo inovadora: transformar
0 saldo de festas em um ambiente de apren-
dizado e integracdo. Dora Miranda oferece
reforco escolar (portugués e matematica)
para criancas e idosos, com aulas praticas e
seguras no préprio condominio, economizan-
do tempo e eliminando deslocamentos.
Com aulas 3x/semana (1h), o programa é pra-
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LIBERTY VE RTICAL

Alpmlsmg Predlalﬁ

i Proflssmnals em! aItura seguranca e aglltdade nos servngos

tico e parte do valor (R$150,00/més) retorna
para o condominio. Condéminos de todas
as idades tém uma oportunidade unica de
aprender sem sair de casa.

(WhatsApp: 97967-8370) para detalhes e
agendamento. Invista na educac¢do e valo-
rize seu condominio, oferecendo aprendiza-
do seguro e acessivel!

contatem Dora Miranda

- Projeto de Arquitetura - Pintura interna e externa
- Revestimento - Telhado - Reforma em geral

- Hidraulica e Elétrica - Gesso
- Impermeabilizacdo - Autovistoria Predial

PARCELAMOS EM 12X ¢ 24X ¢ 36X

@@ ORCAMENTO GRATIS

kaizenserv@hotmail.com ’
Responsavel Técnico Paulo Oshima CAU-RJ A19946-0

LIMPEZA

DE FACHADA
(VIDRO E ALUMINIO)
~ VALOR PROMOCIONAL

R$'I9 990 M2

v Inspegao de drops object (verificacdo de possiveis objetos que possa vir a cair)

v Limpeza de Vidros e Cristalizacao v Manutencao e pintura de fachada predial &%
v Instalacao de Banners v Impermeabilizacao +* Teste de percursao :
/" Instalacao de para raios v Instalacao de drenos para ar condicionados

on 99521—1700 ©

# www.libertyvertical.com
= libertyvertical@yahoo.com.br
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