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Financiamento préprio e orgamento sem compromisso.

Manutencao Predial - Fachadas
Telhados - Impermeabilizacao
Instalagées - Reforma geral

Gestao em Seguranga do
Trabalho e Saude Ocupacional

- MEDICINA DO TRABALHO -
ASO - Admissional,
Periédico e Demissional

- SEG. DO TRABALHO -
Programas Ocupacionais,
Laudos Técnicos, LTCAT

e PPP
- TREINAMENTOS -
CIPA, Brigada de Incéndio,

NR 33 e NR 35 IMPERMEABILIZACAO REFORMA
* Playground * Internas e Externas * Lajes
ATENDIMENTO EM TODO O . Lajes Caixa D’ Agua TELHADO * Pilares .Cl!.l n

$ 21 4144-2154
(O 21 97442-5207

et  Renovaciio e seguranca para o seu condominio.
PIAST: | Somos especialistas em renovacio e reforma de

vzzze—  FACHADAS

Construtora Capital Projetos Consulte financiamento sem juros!
PINTURAS | RESTAURACAO | REFORMA | LIMPEZA
PASTILHAS | lMPERMEAB[LlZACAO | LAUDOS | HIDRAULICA

« Barriletes Piscina Subsolo  + Madeira * Metélico
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www.capitalprojeto.com - contato@capitalprojeto.com

© 21 96481-8039 | 21 2298-9535

Arakaki Engenharl_

* Vigas
Email: martinsaraujoengenharia2008@gmail.com

®2568-2234 © 99949-8130 >~

Rio de Janeiro e Niteréi | www.jornaldosindico.com.br/riodejaneiro

L g = |

Condominio e Festas de Fim de Ano: Direitos e
Limites dos COndommos Inadlmplentes Pagina 08

i

MANUTENCAO
PREDIAL E

REFORMAS

PAGAMENTO ALTAMENTE FACILITADO!

* PINTURA EXTERNA/ INTERNA
¢ IMPERMEABILIZACOES

* TELHADOS

* REFORMAS EM GERAL

* LAUDO DE VISTORIA PREDIAL

141 96493.99450

RJCFORT

CONSTRUCOES E REFORMAS

CREA-RJ
2017200423

Sindico, Valorize
Seu Condominio!

Equipe certificada com NR35
e experiéncia em altura.

Seguranc¢a 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

Orgamento sem compromisso

® 3588-9331
® 97531-7459

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

ENGENHARIA LTDA

Obra com Seguro de Responsabilidade Civil % .
TRATAMENTO ESTRUTURAL

b" 1984106546

Engeservice Engenharia

REFORMAS EM GERAL

de Fachadas:
Pintura
Pastilha
Granito
Laudos

Drenos

2197668-0649 @
(21)99092-7292 o

dsoutoreformas.com.br
dsoutoreformas@gmail.com

PARCELAMOS SUA
OBRA EM ATE 24X

Rua Sete de Setembro, 71
(Sala 1501) - Centro, RJ

INSTALACOES:
-HIDRAULICAS ESGOTO-GAS -

ELETRICAS

INCENDIO

@ (21) 99823-7423 / 99805-0716

Rua Francisco S4, 95 - Loja L - Copacabana

www.engeserviceengenharia.com.br
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sempre: curadoria qualificada, in-
formacdo atualizada e dicas que
auxiliam sindicos e conddminos
interessados em participar da
gestdo. Dezembro é o momento
de revisitar o que foi vivido: de-
safios didrios, decisdes dificeis,
melhorias silenciosas, conflitos
que exigiram equilibrio e vitdrias
que muitas vezes apenas o sindi-
co percebe em sua totalidade.

O ano de 2025 trouxe uma rea-
lidade ainda mais complexa para
a administracdo condominial. A

Publicacao Mensal da:

CNPJ : 12.865.011/0001-13
+ Edicdo de Jornais
» Edicdo Livros e Revistas
» Material Gréfico
Edibora - Marketing Redes Sociais
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Maricd - Rj - Cep 24910530
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Autorizado pela Publik Editora Ltda.
para uso da marca.

de novas normas, tecnologias,
demandas dos moradores e
uma conjuntura econdmica que
obrigou a rever prioridades e
orcamentos. Seguranca ganhou
novas camadas com aplicativos
de entrega e maior fluxo de pres-
tadores. A eficiéncia energética
deixou de ser tendéncia e virou
necessidade. E a comunicacao
transparente tornou-se indispen-
savel.

Ao mesmo tempo, 2025 marcou
um avan¢o na maturidade da
gestdo. Os condominios cami-
nharam para a profissionalizacado
com processos mais estruturados
e sindicos mais preparados.

e 0s moradores passaram a
entender melhor que administrar
um condominio é uma atividade
técnica, estratégica e de grande
responsabilidade.

Nesse cenario, o sindico — tantas
vezes incompreendido — reafir-
Mou sua importancia como eixo
central da vida condominial. Sem
ele, nenhum prédio se mantém
funcional e seguro. A funcado vai
além de cobrar regras ou mediar
conflitos: envolve planejamento,
prevencdo, administracdo, rela-
cdes humanas e compromisso
com o coletivo.

Ao fim do ano, é justo reconhecer
gue cada sindico, profissional ou

vizinhos com habitos distintos. O
cansaco é natural, afinal, sdo 12
meses de decisdes que impactam
a vida de dezenas ou centenas de
pessoas. Mas também é legitimo
sentir orgulho ao perceber que
os problemas foram soluciona-
dos, o patrimoénio preservado e a
comunidade permaneceu unida.
Dezembro é, portanto, um con-
vite a pausa: agradecer, revisar
processos, reconhecer erros,
celebrar acertos e planejar o
novo ciclo. Que 2026 traga
mais harmonia nas assembleias,
colaboracdo entre moradores,
transparéncia nas administracées
e maior valorizacdo da figura do

funcdo — exercida por sindico Cresceu a procura por cursos, voluntario, atuou como gestor de sindico, essencial para que tantas
Am|d:§:f§:':§a.-ce;a mora_dor ou profissional — exigiu fer_ramentas de c9ntro|e fin_an- e>~<pectativas, articulaqlgr _de solu- faml’lias er_wcontrem no lar o que
atualizacdo constante diante ceiro e manutencdo preventiva, ¢des e ponto de equilibrio entre  mais desejam: tranquilidade.
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Arcaju/SE - 79 3262.3520

roberto@jornaldesindico.com.br
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

» Servigos elétricos de baixa e médi

conforme NBR 5419
»Instalacdo de padrdes de entrada
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Belo Horizonte/MG - 31 3337.6030
17.500 Exemplares
belohorizonte@jornaldosindico.com.br

19 3233.1652 r
8.000 Exemplares
campinas@jornaldosindico.com.br

Campinas/SP -

Telhados em Geral *

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

Elétrica e Hidraulica
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Impermeabilizagéo * Instalagéo Elétrica
Instalagdo Hidraulica * Pastillhamento
Pintura Externa * Pintura Interna « Telhado
|

el Parcelamos em até 24 vezes

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

wwwverticalconstrucoes.com.br @ 2 502-261 7

E-mail: correio@verticalconstrucoes.com.br

» Construcao * Reformas ¢ Elétrica
* Hidraulica * Ar condicionado
» Estruturas Metalicas ¢ Pintura

96854-8711
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CARRO ELETRICO — ABNT NBR 17019

Verificagdo de disponibilidade de carga elétrica na rede do condominio,

para avaliar a quantidade de pontos de carros elétricos possiveis;

digital;

Aumento de carga.

* Manutengdo preventiva de subestagédo

(casa de forga)
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Telhados

VERTICE

ENGENHARIA
Restauracao de Fachadas
Manutencao Predial
Impermeabilizacbes
Pinturas em Geral

VALORIZE SEU PATRIMONIO

> ORCAMENTO E VISITA TECNICA SEM COMPROMISSO
FINANCIAMENTO PARA CONDOMINIOS

CADASTRADO NO:

. (199152-2040 / 99911-6120 (21 2225-1587 / 2558-5419

™« engenharia@verticeenge.com.br

Q

Rua Conselheiro Olegario, 46 - casa
Maracana - Cep: 20.271-090

= adml@verticeenge.com.br
& www.verticeenge.com.br

Analise de demanda de carga com equipamento eletronico de medicdo

Projeto e implantagdo de infraestrutura em garagens;
Instalagdo de ponto de recarga individual e coletivo;
Implantagdo de gerenciamento de carga inteligente;

Telefones para contato:

(21) 3619-5844 / (21) 96424-9762 - WhatsApp

e-mail: claraeletrical@gmail.com
CNPJ - 10.226.386/0001-08 -
Registro CREA-R] — 2008213318 — Registro Corpo de Bombeiros 02-231

Insc. Municipal 140.469-8
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ADMINISTRAGAO o recgio |

Limites legais do uso indiscriminado
de procuracoes em assembleias condominiais

m muitos condominios,
Eo instrumento da pro-

curacdo é amplamen-
te utilizado para garantir a
participacdo daqueles que
ndo podem estar presentes
em assembleias. No entan-
to, quando esse recurso é
exagerado, principalmente
nas eleicdes condominiais,
ele pode comprometer a le-
gitimidade das decisdes e
gerar controvérsias juridicas
e éticas. A legislacdo bra-
sileira permite a represen-
tacdo por procuracao, mas
a auséncia de regras claras
sobre limites pode abrir bre-
chas para abusos, colocan-
do sindicos e condbdminos
em rota de colisdo.
Para o advogado especia-
lista em direito condomi-
nial Fernando Zito, a situ-
acdo exige atencao: “Nao
ha limite legal para o nu-
mero de procuracdes que
uma pessoa pode receber,
mas isso ndo significa que

ndo haja riscos.
Em assembleias
de condominio,
pode ocorrer que
uma unica pes- B
soa portadora de =
muitas procura- |
cdes represente
uma quantidade
desproporcio-
nal de votos, o
gue enfraguece a
participacdo de-
mocratica.”

A origem desse
cenario estd no
Codigo Civil, que,
nos artigos 653
e 654, prevé a possibilida-
de de outorga de mandato
por procuracao. No entanto,
como destaca o advogado
Roberto Piernikarz, “a lei
em si ndo impde limite, o
qgue limita sdo as clausulas
da convencdo condominial
ou do regulamento interno”.
Ou seja: a decisdo sobre
quantas procuracdes cada

ASSEMBLEIA
EXTRAORDINARIA —

| VOTAGAO DO

ORGAMENTO

pessoa pode carregar cabe
ao proprio condominio.

Ha casos em que essa con-
centragédo de poder causa
desconforto entre os con-
ddéminos, especialmente
qgquando envolve elei¢cdes
para sindico ou decisdes
estratégicas. Ja houve pro-
posta legislativa para limi-
tar a uma Unica procuracao

por pessoa, o Projeto de
Lei n® 7.594/14, mas ela ndo
avangou: uma comissdo da
Camara entendeu que a ou-
torga de procuracdo é “ato
de vontade e de confianca”
e que impor limite poderia
violar o direito de represen-
tacao.

No entanto, sindicos respon-
saveis podem evitar esses
abusos por meio de regras
preventivas. Uma convencdo
bem redigida pode estabe-
lecer limites para o numero
de procuragdes por pessoa,
proibir que figuras de poder,

* PREDIAL - INDUSTRIAL <« NAVAL

COBRIMOS ORCAMENTO DE EMPRESA LEGALISTA
TEMOS EQUIPE DE RESGATE 24H.

ENGENHARIA DE

TRABALHO EM ALTURA Cobrimos ofértas de empresa legalista
Agende sua visita técnica gratuita.

E ESPAGOS CONFINADOS Q (21)38637 2929 @ (21) s&."165 5893

PARCELAMOS SUA OBRA © contato@roperio.combr @ www.roperio.com.br

Lealdade, se eu pego, receberd

SAUDE EM PERIGO!!!

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

* DENGUE * MICROBACTERIA * LAMA * GERMES * BAQTERIAS * 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 desinfecgao e lavagem semestralmente de cisternas ede caixas d'agua, sob

c- . pena de muita de até8.853.10 UFIRS
i

TEL: (=1)

';”'47 “l-f,:.
inTErnacionat troa. 2002-4122 7 == ¥
PIONEIRA EM MANUTENGAO HIDRAULICA vVialL =1 2 it

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

Rua Padre Miguelinho, 35/42 - Catumbi - Cep: 20240-140
Rio de Janeiro - RJ - Sede Prépria - Fundada em 1973

IMPERMEABILIZACOES

/ CAIXAS D'AGUA / CISTERNAS
v TELHADOS / LAJES DE COBERTURA

21

v PINTURA EM GERAL NAO SEJA TN mﬁ'dql
/LAUDO DE VISTORIA QQ[RILR))  Venensiopea

) n.2323.4447 © 1.99955-3108

@contato@proarqreformas.com.br

@ @proarqg.reformas
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como o proéprio sindico, se-
jam procuradores, ou exigir
reconhecimento de firma no
documento. Essa regulacéo
interna ajuda a garantir que
a assembleia reflita a vonta-
de coletiva, e ndo o dominio
de poucos.

Ha ainda a questdo da vali-
dade da procuracdo em si:
ela deve conter qualifica-
cdo das partes, data, pode-

res conferidos e finalidade
especifica. Se a convencao
condominial exigir, também
pode ser necessario que a
assinatura do outorgante
seja reconhecida em carté-
rio. Sem esses cuidados, as-
sembleias podem se tornar
vulneraveis a contestacdes
judiciais, sobretudo quando
houver suspeita de exagero
no uso de mandatos.

O cendrio sugere que a
melhor forma de prevenir
a concentracdo de votos e
garantir processos mais jus-
tos é por meio de uma con-
vencao clara e participativa.
Sindicos e conselhos devem
discutir com os moradores
a necessidade de estabele-
cer regras razodveis e justas
para o uso das procuracoes.
Dessa forma, evita-se que
a representacdo legitima
se transforme em meio de
manipulacdo, preservando
a lisura das decisdes condo-
miniais.

MANUTENGAO PREDIAL E REFORMAS

* IMPERMEABILIZACOES
* TELHADOS
* REFORMAS EM GERAL

PAGAMENTO ALTAMENTE FACILITADO
* PINTURA EXTERNA/ INTERNA | i

* LAUDO DE VISTORIA PREDIAL s

© 212323~ 4447
© 2.96493.9945 © 2.99955-3108

rO@f Q @ @proara.reformas @) contato@proarqreformas.com.br

/

~ PROJETO, COI'ISTRUCE‘D € RCFORMA

"

EMPRESA ESPECIALIZADA EM REFOIiMA-ER_EDIAL

CONDICOES ESPECIALS DE PAGAMENTO PARA CONDOMINIOS

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

* Impermeabilizacdao em geral;

* Modernizacdo de portarias e playground;

2622 0038 @99955 79579

email: istalreforma@gmail.com

# www.istalconstrucoes.com.br

wistalconstrucao
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SEU CONDOMINIO Por Redagdo |

Medicao individual de agua: economia real
ou custo adicional para o condominio?

om a crescente preocu-
‘ pacdo com o0 consumo

sustentavel de agua e
uma cobranca mais justa en-
tre moradores, muitos sin-
dicos voltam os olhos para
a individualizacdo dos me-
didores de dgua. A mudan-
¢a surge n&o apenas como
uma estratégia para reduzir
desperdicios, mas também
como uma forma de garantir
que cada conddmino pague
pela proépria utilizacdo, com-
batendo distorcbes comuns
qguando a conta é rateada de
forma coletiva.
No Condominio Jardim dos
Girassdis, em Campinas, a
sindica Mariana Reis sen-
te que essa mudanca ja ndo
é apenas uma opc¢do, mas
uma necessidade. “Percebia-
mos que alguns apartamen-
tos usavam muito mais agua,
mas todos pagavam pratica-
mente a mesma coisa. Com a
individualizacdo, esperamos
que o desperdicio diminua e
qgue todos tenham uma co-
branca mais justa”, explica
Mariana. Ela conta que, apos
consulta técnica, o condomi-
nio aprovou a instalacdo de

hidrémetros individuais, com
planejamento de leitura re-
mota e monitoramento dos
consumos.

Segundo dados de entidades
especializadas, condominios
gue adotam a medicdo indi-
vidual podem reduzir o con-
sumo em 25% a 50%, depen-
dendo do perfil de uso e da
tecnologia empregada. Em
um prédio hipotético com
100 unidades e quatro mo-
radores em cada apartamen-
to, isso representa uma eco-
nomia de até 4,4 milhdes de
litros de dgua por ano. Essa
diminuicdo significativa ¢é
atribuida a consciéncia que o
condominio gera quando os
moradores passam a acom-
panhar seu proprio consumo
e identificar vazamentos ou
desperdicios facilmente.

Ha também um impacto na
justica social: enquanto no
modelo coletivo morador
A paga tanto quanto mo-
rador B, mesmo consumin-
do menos, na medicdo in-
dividual cada um arca com
o0 que realmente usa. Essa
equidade tem sido aponta-
da como um dos grandes

ganhos da individualizacéo.
Além disso, uma lei federal
(Lei n% 13.312/2016) obriga,
para novos condominios, a
instalacdo de hidrémetros
individuais nas unidades, re-
forcando a tendéncia regula-
toria para esse modelo.

Por outro lado, a transfor-
macao exige um investimen-
to que nem sempre é trivial.
A adaptacdo hidraulica de
prédios mais antigos pode
elevar significativamente o
custo por unidade, chegan-
do a valores entre R$ 320
e R$ 1.600 por apartamen-
to, dependendo da estrutura
existente. J& em edificacdes
modernas, projetadas para
individualizacdo, o valor cos-
tuma ser menor, € o retorno
pode vir em apenas alguns
anos, especialmente se com-
binado a habitos mais cons-
cientes de consumo.

Além da economia para o
condominio como um todo,
a medicado individualizada
pode valorizar o imdével. Mo-
radores tendem a enxergar
esse sistema como um be-
neficio real, uma vez que ele
ndo apenas reduz desperdi-

SR SINDICO RECEBA NOSSA EDICAO PELO WHATSAPP @ 2196911-3049

cio, mas também promove
transparéncia e justica na co-
branca.

Para Mariana, o desafio ago-
ra estd em engajar todos os
moradores nessa nova cultu-
ra. “Instalar os hidrémetros
foi apenas o primeiro passo.
Precisamos educar, explicar
o sistema, mostrar relatdérios
e usar os dados como ferra-
menta de sustentabilidade”,
afirma. Com esse compro-
misso, o Jardim dos Giras-
sdis espera ndo apenas re-
duzir suas contas de agua,

mas também contribuir para
a preservacdo do recurso e
construir um modelo de con-
vivéncia mais justo e eficien-
te.

A individualizacdo de medi-
dores de agua emerge, as-
sim, como um caminho con-
creto para modernizar a
gestdo condominial. Apesar
dos custos iniciais, os ganhos
em economia, transparéncia
e sustentabilidade podem
transformar essa iniciativa
em um dos pilares da admi-
nistracdo inteligente.

Bloqueador de
ar economiza
até 35% na conta
da CEDAE

9? BI.OQUEADOR DE AR ECONOMIZA ATE

2%

NA CONTA DA CEDAE

ARTE DE REFORMAR

- IMPERMEABILIZACAO

- LAVAGEM DE PASTILHAS PINTURA

- EXTERNA E INTERNAS

- APLICACAO DE REVESTIMENTO

88, CONTABILIDADES ~

- Contabilidade e Administragdo de Condominios _.
- Sindico Profissional
+ Gestao Contabil e Fiscal

- Assessoria e Legalizagao de Empresas

5 21 2620-6600 / 2618-0617

contato@sscontabilidades.com.br « www.sscontabilidades.com.br
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o instalar a valvula bloqueadora de ar “Blog-ar”

ap6os o hidrébmetro no seu Condominio,

Empresa ou Industria, a passagem de ar,
antes registrada com se agua fosse deixara de existir,
ndo mais onerando sua conta na Cedae. Na verdade,
a valvula permitira uma economia de até 35% nos
custos referentes 'a agua. Ela funciona bloqueando
100% do ar acumulando nas tubulagtes de
alimentag&o dos reservatorios.

= B parte significativa de até 35%
NAO ESQUECA: da sua conta dagua é AR
O Bloqueador de ar “Blog-Ar”, & patenteado
mundialmente sob o n°® MU8002986-8,
fabricado em bronze S-40, atéxico, antioxidante
e inquebravel. Produto patenteado e submetido

a avaliagao do Inmetro. Fabricado e
comercializado desde 1999.

- Assessoria Juridica

-INSTALACAO ELETRICA / HIDRAULICA
DIRECAO: CARLOS | 22.757.865.0001.30

Email: artedereformar@outlook.com.br

© 1 99561-5728 / 97343-1326 @

TiploN LIPTON COMERCIAL LTDA
T 1 Promogao Casa a Jardlm

* Mesas e Cadeiras De Jardim;
+ Caixa Correio;

+ Postes, Luminarias;

+ Tampas cisterna e esgoto;

+ Ponteiras, Pinhas, grelhas;
+ Suportes, Grades, Seka piso; | O
+ Materiais elétricos diversos.

FO_!I’ID para
Lipton Comercial . fogaoalenha

Rua Macechal Deodoro, 163 - Centro - Niteroi

Portapara  Seka piso -
forno de Pizza O Ralo com
inclinacdo

©21.2722-4694 ©21.98578-8391

AC UNIFORMES

PERSONALIZADOS
VESTINDO PROFISSIONAIS

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

ATENDIMENTO RIO E GRANDE RIO | PRECO ESPECIAL P/CONDOMINIOS

Rua Barao do Amazonas, 251 - Sl -Centro - Niteréi - Rio de Janeiro

T 21.2621-4755 ©21.99424-8603

www.mcuniformes.com.br / email: uniformesmc@gmail.com
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Obra no Apartamento por defeito
de responsabhilidade do condominio

uando 0s encanamen-
Qtos de 3agua ou esgoto

do edificio passam por
dentro de determinado aparta-
mento, é comum que a repara-
¢ao crie transtornos a moradia,
tais como mau cheiro, poeira
ou movimentac¢ao de operarios.
Nessas situacdes, o morador,
tem o direito de exigir que o
condominio arque com despe-
sas de hotel, de modo a mini-
mizar os incdbmodos decorren-
tes da obra que torna a moradia
insustentavel.
Com o passar das décadas, 0s
encanamentos de ferro se dete-
rioram, lajes e telhados se des-
gastam, resultando em infiltra-
cdes e vazamentos que exigem
obras invasivas. Esses transtor-
nos nao podem gerar prejui-
zo financeiro excessivo apenas
para o proprietario da unidade
afetada. Tratando-se de pro-
blemas estruturais ou em areas
comuns, a responsabilidade é
coletiva: todos os condéminos
devem contribuir para os cus-
tos de reparacdo quanto para

as consequéncias diretas da in-
tervencao.

Em inimeros condominios, al-
guns moradores agem com
egoismo e falta de empatia,
negado auxilio ao vizinho que
mais sofre com os impactos
das manutencdes. E o0 caso de
proprietarios de lojas ou apar-
tamentos térreos que abrigam
caixas de esgoto, ou dos mo-
radores das coberturas que so-
frem com problemas no telha-
do.

Rotineiramente, as obras sao
mal fiscalizadas, e os operarios
transitam pela unidade como
se fosse um canteiro de obras,
causando danos a moveis, pi-
s0s, janelas e cortinas. Quando
0 prejuizo é evidente, o condo-
minio tenta se eximir da res-
ponsabilidade, alegando que
o morador deve acionar dire-
tamente o prestador de servi-
€OS gque, muitas vezes, sequer é
identificado.

Contudo, a lei é clara: cabe ao
condominio indenizar o mora-
dor prejudicado e, se for o caso,

buscar posteriormente o res-
sarcimento junto ao responsa-
vel pelo dano. Transferir ao mo-
rador o 6nus de ingressar em
juizo contra terceiros é inaceita-
vel. A obra é de interesse da co-
letividade, e essa coletividade é
quem responde pelos danos e
indenizacdes dela decorrentes.
O proprietario da unidade que
sofrer intervencdo para repa-
ros que afetem a coletividade
deve adotar cautelas antes de
permitir o inicio da obra, tal co-
mocontratar um advogado es-
pecializado para acompanhar a
negociacdo e elaborar um Ter-
mo do Compromisso que esta-
beleca condicdes claras: prazo
de execucdo, fiscalizacdo, in-
denizacdo por eventuais danos,
obrigacdo de restabelecer o
imével ao estado original, den-
tre outras.

Nao sao raros 0s casos em que
apartamentos permanecem
danificados por meses e até
anos devido ao descaso do sin-
dico e demais conddéminos, que
ignoram as consequéncias do

Jornal do Sindico Rio - Niter6i | Dezembro de 2025 [

proprio ato. Muitas familias en-
frentam sofrimento emocional
e perda patrimonial, enquanto
0s vizinhos seguem conforta-
veis em suas unidades isentas
desses transtornos.

Diante dessa realidade, agra-
vada pela crescente falta de
solidariedade e pelo individua-
lismo, é indispensdvel que o
morador formalize a responsa-
bilidade do condominio antes
do inicio das obras. O Termo
de Compromisso deve garan-

tir tanto o direito de habitar um
imovel em condicdes adequa-
das quanto o ressarcimento in-
tegral de eventuais danos.

*Advogado e consultor da Pre-
sidéncia da OAB-MG, vice-pre-
sidente da Comissao Especial
de Direito Condominial da OAB
Federal e diretor da Associa-
¢do Brasileira de Advogados
do Mercado Imobilidrio | con-
tato@keniopereiraadvogados.
com.br | Tel. (31) 97139-1474
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CERNIGOI

— recriando desde 1952 -
CREA 52-2-000135

() @cernigoi_construtora

Tradi¢éo e Confianga

Sua obra gerenciada por Engenheiros

CERNIGOI - ENG?EM MANUTENGAO PREDIAL

* FACHADAS - RESTAURACOES
« IMPERMEABILIZACOES

* TELHADOS

Financiamos em até 36x

* REFORMAS EM GERAL

Garantia de Obra: M
2502-9007| & 98592-1916

[BICREA-RS

PINTURA INTERNA E EXTERNA, INSTALAGOES ELETRICAS E
HIDRAULICAS, LAVAGEM DE PASTILHAS, RESTAURACAO DE FACHADA,
IMPERMEABILIZACAO DE TELHADOS, COBERTURAS E CAIXA DE AGUA.

@) (21) 3577-0595 / 98366-5068

e-mail: fachareformas@hotmail.com
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Projetose Instalagbes Ltda.

CARRO

- POSTO DE
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e-mail: claraeletrical@gmail.com
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Eldorado?¢

Engenharia e Construgdes Ltda.

© 21 2247-8527 © 21 99983-0099

MANUTENGCAO PREDIAL | ENGENHARIA

Pintura interna e externa / Recuperacgao estrutural / Fachadas / Impermeabilizagées
Instalagoes elétricas e hidrosanitarias / Projetos de arquitetura / Pericia

Auto vistoria / Avaliagoes prediais/ Laudos técnicos

www.eldoradoengenharia.com.br - eldorado@eldoradoengenharia.com.br

Rua Nascimento Silva, 16/301 - Ipanema/RJ

*TRATAMENTO E IMPERMEABILIZACAO DE FACHADAS

*CISTERNAS °*LAJES *TELHADOS

' 2198637-2929 | |
21.97165-5893

Visita Técnica
Gratuita

ALPINISTAS CERTIFICADOS
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MORAES

ENGENHARIA

CREA RJ 2021109035

* RESTAURACAO DE FACHADAS
* AUTOVISTORIA VISTORIA PREDIAL
* ESPECIALISTA EM FISCALIZACAO

DE OBRAS DE FACHADAS.
* LAUDO TECNICO e LAUDO DE MARGUISES
* PROJETOS E CONSULTORIA
» MANUTENCAO PREDIAL

o 97688-0054

Instagram: @moraesengenharial
moraesengenharia2l@gmail.com
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Como o hom senso evita conflitos e
fortalece a convivencia nos condominios

convivéncia em con-
Adoml’nios depende de

regras claras, comuni-
cacdo eficiente e, sobretudo,
bom senso no uso das areas
comuns. Em um cenario em
gue academias, saldes de
festas, churrasqueiras, pis-
cinas e espagos gourmet se
tornaram diferenciais valori-
zados pelos moradores, tam-
bém cresceram os conflitos
envolvendo horarios, reser-
vas, barulho e manutencao.
A convenc¢do e o regimento
interno dao as bases para a
organizacdo desses espa-
¢Os, mas nem sempre s&o
suficientes e especialmente
guando sdo omissos ou de-
satualizados diante das no-
vas necessidades dos con-
déminos.
De acordo com administra-
doras e sindicos experientes,
grande parte dos problemas
surge gquando as normas sao
interpretadas de forma fle-
xivel demais, ou quando a
convivéncia fica dependente
apenas da "intuicdo” das pes-
soas sobre o que é permiti-
do. E o caso, por exemplo, de
academias que viram local de
reunides sociais, churrasquei-
ras transformadas em festas
improvisadas e piscinas usa-
das por visitantes em exces-
so. Sem regras precisas, cabe

ao sindico intervir mais ve-
zes do que o desejavel, e isso
costuma gerar desgaste para
todos.

No Condominio Jardim das
Araucdrias, na zona norte
de Curitiba, a sindica Hele-
na Duarte viveu esse desafio
recentemente. Apds a inau-
guracdo de um novo espaco
gourmet, a demanda dispa-
rou e as reservas comecaram
a gerar disputas. “A conven-
cdo era de 2004 e ndo con-
templava esse tipo de area.
N&o havia regras sobre limite
de convidados, horarios nem
frequéncia maxima de uso
por unidade. Ficou claro que
depender apenas do bom
senso dos moradores nao
funcionaria”, conta Helena.
Segundo ela, a solugcdo veio
com a elaboracdo de um adi-
tivo ao regimento interno,
detalhando critérios técni-
cos e inserindo orientacdes
praticas. A medida incluiu
exigéncia de limpeza apds o
uso, cadastro prévio de visi-
tantes e proibicdo de even-
tos com cobranca de ingres-
so, algo que havia comecado
a aparecer em alguns con-
dominios da cidade. “Perce-
bemos que o bom senso sdé
se estabelece quando ha pa-
rdmetros claros. As pessoas
tendem a agir pensando no

coletivo quando sabem exa-
tamente o que se espera de-
las”, afirma.

Juristas especializados aler-
tam que convencdes omissas
podem abrir espaco para ju-
dicializacdo, especialmente
qguando conflitos envolvem
privacidade, barulho, danos
a equipamentos ou uso ex-
clusivo de 3areas que deve-
riam ser compartilhadas. Em
casos extremos, moradores
acionam a Justica para con-
testar puni¢cdes aplicadas
pelo sindico, o que poderia
ser evitado se as regras fos-
sem objetivas. Além disso,
a falta de normas atualiza-
das pode comprometer até a
manutencdo dos espacgos, ja

j e

Il

gue ndo ha previsdo de res-
ponsabilidade pelo uso ina-
dequado.

Outro ponto que exige aten-
cdo é a adequacdo da con-
vencdo aos novos formatos
de convivéncia. Com o au-
mento das entregas por apli-
cativos e o crescimento dos
espacos de coworking den-
tro dos condominios, surge
a necessidade de regras es-
pecificas sobre circulacdo
de prestadores de servico,
reserva de salas e tempo de
permanéncia. Sem diretri-
zes, situacdes corriqueiras se
transformam em debates in-
terminaveis nas assembleias.
Para especialistas, o bom
senso deve ser o fio con-

dutor da convivéncia, mas
ndo substitui a necessidade
de normas. Regras claras e
atualizadas funcionam como
apoio para decisdes equili-
bradas, garantindo que o uso
das areas comuns seja de-
mocratico, seguro e prazero-
so. E, quando ha espacos ain-
da ndo regulados, o didlogo
entre moradores, conselho e
sindico é fundamental para
estabelecer diretrizes antes
gue surjam conflitos.

Como resume a sindica He-
lena Duarte, “as areas co-
muns sdo o coracdo de um
condominio. O bom senso
mantém o ritmo, mas é a
convencédo bem feita que da
a cadéncia”.
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DRA.

s festas de fim de
ano sao momentos
de celebracado e con-

vivéncia entre familiares,
amigos e, também, entre
vizinhos.

No entanto, em muitos
condominios, esse periodo
também traz a tona uma
questdo polémica: condd-
minos inadimplentes po-
dem usar as areas comuns,
como saldo de festas, chur-
rasqueira ou piscina?

A discussdo sobre o uso
de dreas comuns por con-
ddbminos inadimplentes e
seus familiares sempre ga-
nha forca nesse periodo,
especialmente quando ha
inadimpléncia acumulada.
Embora a legislacdo tra-
te dos direitos e deveres
dos conddminos, a inter-
pretacdo sobre o uso das
areas comuns em caso de
inadimpléncia sempre gera
controvérsias.

Isso porque o sindico esta
diante da necessidade de
equilibrar o direito de con-
vivéncia com a aplicacdo
das penalidades previstas
em lei e na convencao con-
dominial.

Mas o que diz a Lei?
Embora o condominio te-
nha direito de cobrar judi-
cialmente as cotas em atra-
so e aplicar as penalidades
financeiras previstas na
convencdo e no Cdodigo Ci-
vil, ndo é permitido restrin-
gir o uso das areas comuns
por conddminos inadim-
plentes e seus familiares.
Medidas como impedir a
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reserva do saldo |
de festas, o uso
da piscina, chur-
rasqueiras ou a ¢
participacdo em |
confraternizagdes |
de fim de ano con- |

figuram sancodes
consideradas ile- |
gais.

Isso porque, se-
gundo o Cddigo

Civil, é direito do |
conddmino "usar |
das partes co-

muns, conforme a
sua destinacao, e
contanto que nao
exclua a utilizacdo

dos demais com- !
possuidores” - ar-

tigo 1.335, II.

Portanto, além do direito a
usufruir e gozar de sua uni-
dade autbnoma, os condd-
minos tém o direito de usar
e gozar também das areas
comuns, ja que a proprie-
dade da unidade imobilia-
ria abrange a correspon-
dente fracado ideal de todas
as partes de uso comum.
Além disso, o Coédigo Ci-
vil, ao estabelecer um re-
gramento minimo sobre
condominio edilicio, de-
terminou que a convenc¢ao
devera definir, entre outras
clausulas, "as sancdes a
que estdo sujeitos os con-
ddminos, ou possuidores”,
conforme artigo 1.334, IV.
Desse modo, é ilicita a pra-
tica de privar o conddmi-
no inadimplente do uso de
areas comuns do edificio,
incorrendo em abuso de di-

LYl

reito a disposicdo condomi-
nial que proibe a utilizacdo
como medida coercitiva
para obrigar o adimplemen-
to das taxas condominiais.
Isso visto que o proprio
Cdédigo Civil estabeleceu
meios legais especificos e
rigidos para cobranca de
cotas condominiais, sem
qualguer forma de cons-
trangimento a dignidade do
conddmino inadimplente.
Veja:

a) ficard automaticamente
sujeito aos juros moratoérios
convencionados ou, nao
sendo previstos, ao de um
por cento ao més e multa
de até dois por cento sobre
o débito (& 1°, artigo 1.336);
b) o direito de participacao
e voto nas decisdes referen-
tes aos interesses condomi-
niais podera ser restringido
(artigo 1.335, 11D);
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c) é possivel incidir a sancao
do artigo 1.337, caput, sen-
do obrigado a pagar multa
em até o quintuplo do va-
lor atribuido a contribuicdo
para as despesas condomi-
niais, conforme a gravidade
da falta e a sua reiteracédo;
d) poderd haver a perda do
imovel, por ser excecao ex-
pressa a impenhorabilidade
do bem de familia (Lei n°
8.009/90, art. 32, V).

Como se vé, quando o le-
gislador quis restringir ou
condicionar direitos do
condébmino, em razdo de
inadimpléncia, o fez expres-
samente.

Assim, embora o condomi-
nio tenha direito de cobrar
judicialmente as cotas em
atraso e aplicar as penalida-
des financeiras previstas na
convencado e no Coddigo Ci-
vil, ndo é permitido restrin-

gir o uso das dreas comuns
por conddminos inadim-
plentes e seus familiares.
Medidas como impedir a re-
serva do saldo de festas, o
uso da piscina, churrasquei-
ras ou qualquer outra area
comum.

Em situacdes envolvendo
inadimplentes, é papel do
sindico agir com equilibrio
entre o cumprimento da lei
e a manutencdo da harmo-
nia entre os moradores.

A gestdao condominial mo-
derna busca priorizar o
didlogo, a transparéncia e
solugdes conciliatodrias, evi-
tando constrangimentos
e fortalecendo o senso de
comunidade, especialmen-
te em épocas que simbo-
lizam unido e convivéncia
pacifica.

Manter regras claras, regis-
trar decisbes em assem-
bleia e buscar orientacéo
juridica s8o passos essen-
ciais para garantir um fim
de ano tranquilo, justo e em
conformidade com a lei.

Se o seu condominio en-
frenta dificuldades em
como lidar com a inadim-
pléncia sem violar direitos,
ou deseja revisar a conven-
cdo para evitar conflitos
futuros, ¢é recomendavel
buscar orientacdo juridica
especializada.

Um acompanhamento ade-
quado garante segurancga
nas decisdes do sindico e
evita questionamentos judi-
ciais que podem gerar cus-
tos e desgaste para todos
os envolvidos.
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