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ENCONTRE 0S MELHORES
SERVICOS ESPECIALIZADOS PARA
CONDOMINIOS. CONSULTE!
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Solugoes em Engenheria LTDA

Snlugoes para Seu Bﬂllﬂllmmlﬂ

= Seguranga [ Comunicagdo
(@ controlede acesso £ Energia %

(21) 97577-4528

(0) etsl.si contato@tsl.tec.br

Revestilux

PINTURAS E REFORMAS

MANUTENCAO E RECUPERACAO
DE FACHADAS
REFORMAS E PINTURAS PREDIAIS
EXTERNAS E INTERNAS
IMPERMEABILIZACOES
PROJETOS E VISTORIAS PREDIAIS

(© (21) 99782-3545
B3 revestilux.contato@gmail.com
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------ Obra com Seguro de Responsabilidade Civil Ny
PAGAMENTO ALTAMENTE FACILITADO! IMPERMEABILIZACAO REFORMA TRATAMENTO ESTRUTURAL
* PINTURA EXTERNA/ INTERNA * Playground * Internas e Externas * Lajes I
» IMPERMEABILIZAGOES + Lajes Caixa D'Agua TELHADO « Pilares G @ cREAR
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* REFORMAS EM GERAL Email: martinsaraujoengenharia2008@gmail.com
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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 imoveis!
Temos um atendimento
diferenciado e personalizado,

pronto lhe para atender!

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

©(212292-8488

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

RJCFORT

CONSTRUCOES E REFORMAS ‘ ZC();:E'ESK-JﬁéB
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

Gestdao em Seguranc¢a do
Trabalho e Saude Ocupacional

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

Programas Ocupacionais,
Laudos Técnicos, LTCAT
e PPP
- TREINAMENTOS -
CIPA, Brigada de Incéndio,
NR 33 e NR 35

ATENDIMENTO EM TODO O
ESTADO DO RIO DE JANEIRO!

Q 214144-2154 "
© 2198225-9050
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ekl Renovacdo e seguranga para o seu condominio.
LLA I Somos especialistas em renovacio 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

|
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Construtora Capital Projetos

I

D. Arakaki Engenharia

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

Instala¢des - Reforma geral 40

95% das nossas obras sdo por indicagdo de clientes! v

(21 97579-2103 | 98360-1998
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ejam bem-vindos a mais
Suma edicdo do Jornal do

Sindico! Para este més,
preparamos uma edicdo repleta
de informacgbes uteis, incluindo
dicas valiosas, relatos de sindicos
e especialistas sobre a vivéncia
em condominios. Confira o0s
nossos principais destaques para
esta edicdo.
Trazemos uma  reportagem
detalhada sobre a necessidade
de mudancas na convengao
do condominio, abordando os
momentos em que é interessante
modificar ou atualizar este docu-
mento, além dos tramites legais

que devem ser respeitados. In-
cluimos também o relato de um
sindico que enfrentou a necessi-
dade de alterar a convencao do
condominio que administrava e
como foi esse processo.

Outra reportagem digna de
destaque trata das atribuicdes
dos sindicos em suas responsabi-
lidades. Muitas vezes, a funcao do
sindico, especialmente aqueles
que sdo moradores, acaba sendo
desviada para questdes que nao
sd0 necessariamente de interesse
do condominio. Para ajudar a
esclarecer melhor o tema, con-
versamos com uma advogada

especialista na area.

Assim como em todas as nos-
sas edicdes, sempre trazemos
as novidades relacionadas a
administracdo de condominios.
Na edicdo deste més, temos
textos atualizando sindicos e
conddbminos sobre o caso de um
ex-sindico que foi condenado a
ressarcir o condominio pelo mau
uso dos recursos, sendo obrigado
a devolver uma quantia de R$
80 mil ao condominio que havia
administrado devido ao desvio
de recursos.

Outro texto interessante aborda
a importancia dos condominios

realizarem assembleias  para
discutir a locacdo por temporada
ou por meio de aplicativos, um
tema cada vez mais relevante e
recorrente nos condominios do
pais. Além disso, incluimos dicas
sobre os trabalhos especializados
em servicos de manutencao
realizados na parte superior dos
condominios, que sdo essenciais
para a seguran¢a e preservacao
do edificio.

Agradecemos a parceria dos
Nnossos assinantes por mais um
més de confianca e desejamos a
todos uma excelente leitural

p .= AUMENTO DE CARGA
‘e

- REFORMA DE PC DE LUZ
SERVIGOS ELETRICOS | T

Laudos técnicos
Energia solar

© 2197005-7153

Modernizagao de PC de luz junto a Light e Enel
Servigos elétricos de baixa e média tensao

Instalagao de padroes de entrada

/

T www.aeeletricas.com.br

MamrRanNaITa

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

©21.96650-86270

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

VERTICAL CONSTRUCOES

CREA: 200158

Impermeabilizagao * Instalagéo Elétrica
Instalagao Hidraulica * Pastillhamento
Pintura Externa * Pintura Interna * Telhado

Parcelamos em até 24 vezes

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

VERTICAL

o
CONSTRUCOES

www.verticalconstrucoes.com.br

E-mail: correio@verticalconstrucoes.com.br

0 2502-2617

REFORMA
VERTICAL

www.reformavertical.com.br

= 2720-7518 + 97279-8063 «

RECUPERACAO
MANUTENGAO
INSPECAO PREDIAL
PINTURA

RESPONSAVEL TECNICO: RAFAEL VAZ ﬁ
CAUR] A 271320-9 CAUR

ESTA OBRA E SECURADA PELA % ety
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Clara Elétrica

FEREF .

Projetose InstalagBes Ltda.

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;

«INSTALACAO DE PONTO DE RECARGA INDIVIDUAL E COLETIVO;

+ IMPLANTAGAO DE GERENCIAMENTO DE CARGA INTELIGENTE;

* AUMENTO DE CARGA.
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Mais informacoes:

El

2100 Telefones para contato:
2:'.- (21) 3619-5844 / (21) 96424-9762 - WhatsApp

l 5 e-mail: claraeletrical@gmail.com
. CNPJ - 10.226.386/0001-08 -
Registro CREA-RJ — 2008213318 — Registro Corpo de Bombeiros 02-231

Insc. Municipal 140.469-8
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Telhados

VALORIZE SEU PATRIMONIO

> ORCAMENTO E VISITA TECNICA SEM COMPROMISSO
FINANCIAMENTO PARA CONDOMINIOS

VERTICE

ENGENHARIA
Restauracao de Fachadas
Manutencao Predial
Impermeabilizacdes
Pinturas em Geral

CADASTRADO NO:

b -

. 2199152-2040 / 99911-6120 21 2225-1587 / 2558-5419

™ engenharia@verticeenge.com.br

o Rua Conselheiro Olegéario, 46 - casa
Maracana - Cep: 20.271-090

™« adml@verticeenge.com.br
& www.verticeenge.com.br
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EX-SINDICO E CONDENADO A
RESSARCIR DINHEIRO A CONDOMINIO

m ex-sindico do Dis-
Utrito Federal foi con-

denado pela 22 Turma
Civel do Tribunal de Justica
do Distrito Federal e dos
Territorios (TJDFT) a ressar-
cir uma quantia de R$ 80
mil ao condominio que ha-
via administrado por desvio
de recursos. O réu ja havia
sido condenado em primeira
instancia e havia recorrido,
sendo novamente condena-
do pelo colegiado de forma
unanime.
De acordo com a decisao,
que foi tornada publica no
més passado, ficou con-
firmado que um montan-
te foi transferido da conta
bancaria do condominio de
forma irreqular e sem com-
provacdao de uso em bene-
ficio da coletividade. Diante
do ocorrido, o condominio
ingressou com uma ac¢ao
judicial para questionar pa-
gamentos que tinham sido
realizados sem autorizacao
ou comprovacdo da neces-
sidade por parte do ex-sin-
dico.
Na defesa, o ex-sindico ale-
gou que a divida beneficiou
a comunidade condominial,
mas nao demonstrou de
forma convincente a desti-
nacao do montante. O en-
tendimento de todos os de-
sembargadores, no entanto,

foi de que o sindico enquan-
to gestor possui responsabi-
lidade civil na administracao
dos recursos.

Ainda de acordo com a deci-
sdo colegiada, foi observada
no réu uma conduta negli-
gente, sem nexo de causali-
dade e dano ao orcamento
do condominio. “Impbde-se a
necessidade de indenizacdo
pelos danos materiais cau-
sados ao condominio quan-
do for comprovada a con-
duta negligente de sindico
causou dano”, argumentou
o relator da 22 turma em sua
decisdo.

O fato do entdo sindico nao
ter apresentado nenhuma
documentacdo que desse

respaldo aos gastos feitos
foi suficiente para confi-
gurar como negligéncia
administrativa e ensejar a
condenacao. Além do valor
a ser ressarcido aos cofres
do condominio, o ex-sindico
também foi condenado a
pagar parte das custas pro-
cessuais e os honorarios de
sucumbéncia, que € uma
quantia paga ao advogado
da outra parte do processo.
O condominio, por sua vez,
nao obteve éxito em ou-
tros pedidos relacionados
a supostos prejuizos e foi
responsabilizado pela parte
remanescente das despesas
processuais, na forma defi-
nida pela sentenca.

TOTAIS * LODO

Ges. 9 CAIXA D’AGUA POLUIDA
S SAUDE EM PERIGO!!!

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

* DENGUE * MICROBACTERIA * LAMA * GERMES * BAC_:TERIAS * COLIFORMES
* 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

-
Cil
CONSERVADORA
INTERNACIONAL LTDA.
PIONEIRA EM MANUTENGAO HIDRAULICA
Rua Padre Miguelinho, 35/42 - Catumbi - Cep: 20240-140
Sede Prépria -

wEL.=

2502-«

Rio de Janeiro - RJ - Fundada em 1973

pena de multa de até8.853.10 UFIRS

www cllconservadora com. br
e-mail: contato@cilconservadora.com.br
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D. Arakaki Engenharia

Financiamento préprio e orcamento sem compromisso.
Manutencdo Predial - Fachadas
Telhados - Impermeabiliza¢do
Instalacdes - Reforma geral S
95% das nossas obras sdo por indicagdo de cherftesl : A [
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Compromisso
Seguranga
Qualidade

A EJ2 PREDIAL € uma
empresa especializada em
manutencéo de fachada

21 98003-5501
ej2predial@gmail.com

Jornal do Sindico Rio - Niterdi | Margo de 2025 [K)

MANUTENGAO PREDIAL E REFORMAS

PAGAMENTO ALTAMENTE FACILITADO

* PINTURA EXTERNA/ INTERNA |
* IMPERMEABILIZACOES
* TELHADOS

* REFORMAS EM GERAL

D 2.2323-4447
© 21.96493.9945 © .99955-3108

FIQ @ @proarg.reformas (@) contato@proargreformas.com.br

Versailles do Brasil

Engenharia & Arquitetura
33 ANOS DE EXPERIENCIA EM MANUTENCAO PREDIAL

Financiamento proprio em até 30 meses!

Revitalizacao de fachadas
Pintura externa

Shoppings

Industrias

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

s & & @

* & & @

ENTRE EM CONTATO

9 21 99712-9779

. 21 2236-6836
21 3283-4133

(Sede Prépria)
R. Figueiredo Guimaraes, 286 - Sl. 314 - Copacabana - R

versaillesdobrasil@hotmail.com! y
www.versaillesdobrasil.com.br

'D € 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;

* Modernizacao de portarias e playground;

2622 0038 899955- 7967@

email: istalreforma@gmail.com
# www.istalconstrucoes.com.br © @istalconstrucao
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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 / REFORCO ESTRUTURAL
% INJECAO DE POLIURETANO PARA IMPERMEABILIZACAO E REFORCO DE SOLO / FUNDACOES
(ESTRUTURA CEDENDOQ) # LAUDOS DE AUTOVISTORIA /| MARQUISE

® LAUDOS E CONSULTORIA TECNICA EM MANUTENCAO PREDIAL E ESTRUTURAS

%:::::::::3::;‘::::&:“ deuengenharia @ 21 3799-4129
(©) 2199998-9200

© Rua do Passeio, 38 - (Set. 2 - SI.1.501) - Centro - Rio de Janeiro/RJ

Q;,FBLOQUEADOR DE AR ECONOMIZA ATE E

""" 9D ol BIE

NA CONTA DA CEDAE] 8. 0.
. o TEL: (21) MANUTEN(;AO PREDIAL | ENGENHARIA

Pintura interna e externa / Recuperagéo estrutural / Fachadas / Impermeabilizages
P l N “ Instalagdes elétricas e hidrosanitarias / Projetos de arquitetura / Pericia
.4 ﬁ%ﬁ%&*g:}%ﬁ ; A'"" Auto vistoria / Avaliagdes prediais/ Laudos técnicos

PIONEIRA EM HANUTENGAO HIDRAUL!CA H - 1
D T st RAMAL 32 www.eldoradoengenharlla.com.br‘ eldorado@eldoradoengenharia.com.br
- Rua Nascimento Silva, 16/301 - Ipanema/RJ

instal alvula bl dorad “Blog-ar”
LD ITEED DI AN v astiow s all Tp o\ LIPTON COMERCIAL LTDA
M Err_lpresa ou Indt_]stria, a passagem dev ar,
ar economiza  apecimhcnciundiiaddol I 1 _Promocao ek
# Slvul itira ia de até 35% *M Cadeiras De Jardim; '~
ate 35% na co nta gu\;?o\;uraefgfé;?;g 'aug;}iaécggofrs:?cioﬁaalfl}oqueua:dog C:Iizsceorraei: DG Sardi &
100% do ar acumulando nas tubulagbes de i . £
d c EDAE alimentacgédo dos reservatorios. * Postes, Llllmmé"asl
a P . + Tampas cisterna e esgoto;

B parte significativa de até 35% ) )
NAO ESQUECA: i goma dagua é AR ’ + Ponteiras, Pinhas, grelhas;

O Bloqueador de ar “Blog-Ar”, é patenteado ) Supor}e;, Gl:ac!es, Se'ka piso;
mundialmente sob o n® MU8002986-8, * Materials elétricos diversos,
fabricado em bronze S-40, atoxico, antioxidante Lipton Comercial

e inquebravel. Produto patenteado e submetido " .
a avaliagao do Inmetro. Fabricado e Rua Macechal DGOdOrO, 163 - Centro - Niteroi

comeraatiade desds 1965 521.2722-4694 ©2.98578-8391

Eldorados¢

Engenharia e Construgdes Ltda.

@21 2247-8527 © 2199983-0099

noes rios Formatos

ortapara  Seka piso -
forno de Pizza O Ralo com
inclinacdao

Forno para
fogdo a lenha

- Contabilidade e Administragdo de Condominios _. == MC UNI E%gAMmEoé
- Sindico Profissional - Assessoria Juridica = Unifonme DO FROESSIONAIS
 Gestao Contabil e Fiscal G ; —— meia, gravata e cinto, éordgdo'

G * computadorizado, Estamparia propria

_. Assessorla e Legallzagao de Empresas N
Rua Bardo do Amazonas, 251 - Sl -Centro - Niterdi - Rio de Janeiro
z 21 2620-6600 / 261 8 061 7 | = 212621-4755 ©21.99424-8603

contato@sscontabilidades.com.br « www.sscontabilidades.com.br www.mcuniformes.com.br / email: uniformesmc@g



ALTERAGAO NA CONVENGAO DO CONDOMINIO

G ESTAO Por Redagéo |

Q convencao de um con-
dominio, ao lado das
leis locais e federais, € o
documento principal para esta-
belecer direitos e deveres entre
0s conddbminos. Entretanto, em
muitos casos, alguns condomi-
nios mantém suas convencdes
inalteradas desde a inauguracao
do prédio, o que pode exigir uma
readequacdo para se alinhar a
novos regulamentos externos
ou atualizar regras definidas em
assembleias.

De acordo com o advogado es-
pecialista em direito imobilidrio
e diretor da Associacdo Brasileira
de Advogados do Mercado Imo-
bilidrio, Kénio Pereira, a maioria
das convencdes de condominio
é copiada de modelos ultrapas-
sados, sendo comum a existén-
cia de erros, pois os construtores
ndo contratam  advogados
especializados para redigi-las
de acordo com as particulari-
dades do edificio e o perfil dos
moradores. Cabe aos moradores
revisar as convencdes e avaliar
junto aos sindicos se é possivel
atualiza-las.

“Quanto mais cedo se revisar a
convencado, melhor. J& nos con-
dominios antigos, é importante
aproveitar o momento em que
a convivéncia é pacifica, pois o
ambiente harmonioso facilita
reunides e a obtencdo do qué-
rum de 2/3 do condominio. Dei-

Xar para rerratificar a convencdo
depois que surgem os conflitos é
complicado, especialmente por
ser necessdria a participacao e
aprovacao de 67% dos condb-
minos para atualiza-1a”, explica
Kénio Pereira.

A convencédo é o documento mais
importante para regulamentar
a propriedade condominial. A
auséncia de normas claras e efi-
cazes e a presenca de clausulas
mal elaboradas e incompativeis
com a realidade do empreendi-
mento geram confusdo, agravam
os atritos e dificultam o combate
a inadimpléncia e condutas an-
tissociais. Explica Kénio Pereira:
“Como especialista na elabora-
¢do de convencgdes ha mais de
34 anos, afirmo que 90% delas
contém falhas e omissdes que
podem resultar, inclusive, no fra-
casso do condominio ao discutir
uma demanda em juizo. S&o
varias as modificacdes e aperfei-
coamentos que podem ajudar o
sindico na condu¢do do condo-
minio, como o aumento da taxa
de juros para até 10% ao més em
caso de inadimpléncia, patamar
ja confirmado como legal pelo
Superior Tribunal de Justica. E
inexplicavel que as construtoras
insistam na manutenc¢do de juros
de 1% ao més, pois somados a
multa irriséria de 2%, acabam
por estimular a impontualidade”,
acrescenta.

Luiz Roberto Bendia é adminis-
trador de empresas e sindico
ha mais de 20 anos. Ele relata
que passou pela necessidade de
atualizar a convencado do condo-
minio que administrava, uma vez
apos ter se afastado e retornado
a funcdo anos depois.

“Quando assumi de novo, achei
importante alterar a convencdo
para a cobranca de 10% de multa
por atraso, ja aceita nos tribu-
nais. A convencao entao prevé a
multa diaria de 0,33% ao dia por
atraso na taxa de condominio.
Para isso, contratei um advo-
gado para orientacdes quanto
ao formato de textos, paragra-
fos (apresentacdo conforme
orientacdo de cartorio). Apods,
submeti a assembleia de condé-
minos que aprovou. O trabalho
maior foi colher assinaturas para
o documento de convenc¢do e o
reconhecimento de firma de 2/3
dos conddéminos”, comentou.
Ainda de acordo com Luiz
Roberto Bendia, além da atuali-
zacdao por conta da adequacdo
as novas leis, a convencdo tam-
bém pode precisar ser alterada
para atender as demandas dos
proprios  condbminos.  “Por
exemplo, um condominio pode
querer permitir a criacdo de
animais de estimacdo, porém a
convencao proibe. Nesse caso,
seriam necessdrias alteracdes
para refletir as novas regras para
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os pets. Para alterar a convencao
do condominio, é fundamental
seguir um processo rigoroso e
legal. E recomendavel que esse
processo seja conduzido por
um advogado especializado em
direito condominial”, acrescenta.
A atualizacdo de uma convencdo
nao é tarefa simples, pois o sindi-
€O vai precisar da aprovacao de
um quérum grande nas assem-
bleias, ressaltando que também
sera preciso reunir uma série de
documentos. E o que explica
Kénio Pereira.

“Um dos maiores desafios nos
condominios é atualizar a con-
vencdo, que tecnicamente é
denominada rerratificacdo, pois
esta exige o cumprimento de
diversos requisitos legais, bem
como procedimentos complexos
para que o oficial aceite seu
registro no Cartério de Registro
de Imoveis”, informa. O custo
para rerratificacdo de uma con-
vencdo, somando a contratacdo

de assessoria juridica e registro
em cartério, pode superar R$ 1
mil, de acordo com o sindico Luiz
Roberto Bendia.

Apesar do custo, Kénio Pereira
reforca a importancia de o con-
dominio optar pela contratacao
de um especialista, visto que é
um documento que vai ajudar
o sindico a exercer suas funcdes
e resguardar o condominio e os
conddminos de conflitos.

“O amadorismo e a ingenuidade
que imperam nos condominios
sdo as principais razdes de
tantos abusos, confusdes e pre-
juizos nas relacdes. Certamente,
uma convencdo elaborada por
um advogado especializado mi-
tigaria os conflitos, pois este age
com a devida cautela e conhe-
cimento, sendo importante ter
vivéncia em processos judiciais
para compreender como S&o0
interpretadas as normas condo-
miniais”, avalia.
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mao de obra especlallzada

s quedas sdo responsa-
Aveis por grande numero

de acidentes no ambiente
de trabalho, ocasionando lesdes
que resultam em afastamento
temporario ou permanente,
invalidez ou até mesmo odbito.
Entre as ocupacdes mais vulne-
rdveis a esses acontecimentos
estdo aquelas que exercem
“trabalho em altura”; serventes
de obras, pedreiros, pintores,
vidraceiros, higienizadores de
fachadas, técnicos de climatiza-
¢ao, etc.
Existe, no Brasil, a Norma Re-
gulamentadora n? 35 (NR 35),
a qual deve ser conhecida por
todos os sindicos. Ela se aplica
a0s servicos executados a mais
de 2,0 m de altura onde haja
risco de queda. Significa dizer
que trabalhos realizados acima
de 2,0m onde sejam adotadas

coletiva que afastem o risco de
queda durante a sua realizacdo
e acesso ao posto de trabalho
ndao sao compreendidos pela
NR-35, bem como os trabalhos
realizados com risco de queda
com altura inferior a 2,0 m.

Estar desobrigado de aplicar a
NR-35 nessas situacdes nado sig-
nifica que nada precisa ser feito.
Existindo o risco de queda, este
deve ser controlado, como obri-
gacao primeira do empregador,
mas ndo necessariamente da
forma como prescreve a NR-35.
Sabemos que este tipo de tra-
balho ndo é incomum no con-
texto dos condominios, uma vez
que sua manutencdo engloba
uma série de atividades com o
intuito de vistoriar, higienizar ou
reparar estruturas importantes e
algumas delas se situam acima
do nivel do solo, requerendo,

servico encarregado da funcdo
suba a uma certa altura para
executa-la.

O sindico jamais deve recorrer
a “gambiarras” ou ao profissio-
nal “faz tudo” do condominio
quando se trata de realizar
reformas, servicos elétricos,
instalacdo de telas, limpeza de
fachadas e varandas, lavagem
de janelas, pastilhamento ou
pintura de fachadas, vistorias e
outros reparos na parte externa
do prédio, pois essas atividades
geralmente exigem que um
funciondrio figue suspenso no
ar por alguns minutos ou horas.
Ha implicacdes legais para a
grave infracdo de se expor um
trabalhador inapto a este tipo
de situacao.

Para tal tarefa, contrate uma
empresa especializada e de
confianca. Todo trabalho em

organizado e executado por
trabalhador capacitado e autori-
zado. Considera-se trabalhador
autorizado para trabalho em
altura aquele capacitado, cujo
estado de saude foi avaliado,
tendo sido considerado apto
para executar essa atividade e
que possua anuéncia formal da
empresa. A empresa contrata-
da deverad proceder uma visita
técnica para avaliar o que é que
o prédio necessita e quais as
condi¢cdes ambientais do local e
assim poder elaborar uma Ana-
lise Preliminar de Risco (APR)
que sera entregue ao sindico
juntamente ao cronograma do

A obediéncia as normas de segu-
ranca ndo é uma responsabilida-
de Unica da empresa terceiriza-
da e seus funcionarios, o sindico
compartilha desta obrigacdo e
pode ser solidariamente respon-
sabilizado caso algum acidente
de trabalho venha a ocorrer
dentro das dependéncias do
condominio. Portanto, cabe a
ele fiscalizar de perto o anda-
mento desse servico, estando
atento se tudo esta caminhando
conforme o planejado, fiscalizar
também se a empresa forneceu
os Equipamentos de Protecéo
Individual (EPI) e Equipamentos
de Protecdo Coletiva (EPC) aos

altura devera ser planejado, servico. trabalhadores.
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sse € um dos temas mais
Epolémicos do mundo con-

dominial, até porque, seja
pela reclama¢cdo em si ou pelo
valor envolvido, ninguém gosta
de ser multado. Some-se a isso
as duvidas que surgem, pois o
tema traz certa complexidade.
Mas vamos passo a passo.
Basicamente, as multas sao
cobrancas pecunidrias aplica-
das pela gestdo quando do
descumprimento das regras
dispostas na convencao e re-
gimento interno por parte dos
moradores. Contudo, existem
algumas convencdo que ndo
preveem essa cobranca, fican-
do a cargo da assembleia ge-
ral a decisdo sobre isso. Sendo
esse 0 caso, para que a multa
seja aplicada, € necessaria a
aprovacdo de, no minimo, 2/3
de todos os conddbminos (art.
1.336, § 29).
Ainda assim, a aplicacdo deve
ser considerada a ultima ins-
tancia de um foco de discordia
e confusdes. Porém, muitas ve-
zes, ela representa a Unica for-
ma de coibir abusos e manter a
ordem entre os moradores.
Aquilo que diz a convencdo
Primeiramente, sanando uma
objecdo comum, é possivel
multar antes de qualquer noti-
ficacdo prévia, porém, isso deve
ocorrer apenas quando a infra-
cao é considerada grave e des-
de que prevista em convencéo.
Nesse sentido, ai a multa inde-
pende de uma adverténcia, por
exemplo.
Contudo, é importante ressaltar
peculiaridades que envolvem o

RODRIGO KARPAT

tema. Enquanto algumas con-
vencdes exigem que antes da
aplicacdo da multa haja uma
notificacdo, ha condominios
que ndo preveem formas de pu-
nicao, bem como nao estipulam
as multas em moeda corrente,
trazendo ainda mais polémica
e preocupacdo. Para esses, a
sugestdo é que a questdo seja
levada a assembleia, tanto para
aprovar o regramento como
também para atualiza-lo.
APLICACAO
Quando do surgimento de uma
situacdo que ultrapassa as re-
gras impostas pelo condominio
e ndo sendo um caso grave,
primeiramente o mais impor-
tante é advertir o infrator ver-
balmente para tentar resolver a
questao sem a necessidade de
aplicacdo de multa. Nao sendo
possivel , o proximo passo é
a adverténcia, e é importante
que se conceda ao condémino
o direito de manifestacdo antes
da aplicacdo e, na confirmacao
da multa, o condémino deve ter
o direito de defesa. Importante
ainda e como sugestdo, que a
multa seja ratificada em assem-
bleia, mesmo quando nao pre-
visto no regimento.
VALORES

A verdade é que ndo existe um
padrdo, normalmente, isso es-
tara disposto nos documentos
do condominio. Porém, & pos-
sivel separar as infracdes entre
leve, média, grave e gravissima
e ai, se definir o valor que deve
ser cobrado. Lembrando que
ele deve ser baseado na taxa
condominial, por exemplo: leve
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(10% do valor da taxa), gra-
ve (50%). Sendo que algumas
convenc¢des definem o valor de
uma cota por infracdo e na rein-
cidéncia o valor dobra. Ainda
assim, o valor ndo podera supe-
rar 10 vezes o valor da taxa con-
dominial mensal. Isso é definido
pelo Codigo Civil. (Paragrafo
unico, Art. 1.337)
INADIMPLENCIA
Geralmente a multa é cobrada
a vista, porém dependendo do
valor, dada a gravidade, é pos-
sivel negociar, desde que seja
aceito pela gestdo. Além disso,
ela é entregue junto com a cota
condominial, porém, é essencial
que as cobrancas estejam des-
membradas, sem que o valor da
multa esteja inserido dentro do
valor da cota, ja que tém natu-
rezas distintas.
Importante se entender que ao
estar inadimplente com a mul-
ta, o conddémino acaba tendo
uma divida com o condominio,
como ocorre quando da taxa
condominial. Dessa forma, ele
serd cobrado primeiramente
extrajudicialmente pela admi-
nistradora e/ou empresa que
atende o condominio e, per-
sistindo, ird parar na justica,
podendo até ter contas bloque-
adas e/ou imovel a leildo para
saldar essa divida.
Lembrando que com o advento
da Lei n?14.905/2024, 0 § 1° do
artigo 1.336 do Cddigo Civil foi
alterado para submeter as divi-
das condominiais as regras ge-
rais de juros moratdrios e cor-
recdo monetdria previstas nos
artigos 395, paragrafo unico, e

406 do Cddigo Civil. Assim, na
auséncia de previsao diversa na
conven¢do condominial, a cor-
recdo monetaria segue o IPCA
e a taxa de juros moratérios a
Selic.

RECORRENDO DA MULTA
E direito do morador recorrer
de qualquer multa. Ele pode
contestar diretamente junto a
administradora e tem o direito
de defesa e contraditério. Em
todas as etapas ele deverd ter
o direito de se defender sob
pena de nulidade do procedi-
mento, seja na adverténcia ou
na aplicacdo da multa. A defe-
sa deverd ocorrer por escrito
e considerando o disposto na
conven¢do, em caso de neces-
sidade de ratificacdo da multa
em assembleia, o condémino
terd o direito de se defender em
assembleia também.
Lembrando que fica a cargo da
gestdo provar a situacdo que
deu ensejo a multa, seja através
de relatos fidedignos, imagens,
audio etc. R

MORADOR X CONDOMINO
A multa geralmente fica vin-
culada a unidade, ou seja, de
responsabilidade do proprie-

VALORES E DEFESA
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tario, porém como a infracao é
pessoal, causada pelo inquilino,
o0 dono (conddmino) da unida-
de podera ingressar com acao
para cobrar o prejuizo do in-
quilino ou até mesmo rescindir
o contrato por infracdo contra-
tual.
Porém, em casos especificos
a justica tem entendido que
tanto o inquilino quanto o
proprietario sdo solidarios no
pagamento da multa, ou seja,
ambos sdo responsaveis por
esse pagamento e, depois, caso
comprovada a culpa exclusiva
do inquilino, o proprietario da
unidade tera o direito de cobra-
-lo em outra acdo (direito de
regresso).

REINCIDENCIA
Por tiltimo: e quando as mul-
tas ndo resolvem?
Bem, nos casos mais graves,
quando tudo ja foi feito em
termos pecunidrios para coi-
bir as atitudes de determina-
do conddbmino e esse continua
desrespeitando as regras, nao
ha mais o que fazer a ndo ser
entrar na justica com um pedi-
do de exclusdo de conddébmino
antissocial.
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