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AUREA CRISTINA

CONDOMINIO E LOCAL
DE FELICIDADE PARA
A TERCEIRA IDADE

A pesquisa nacional de amostra por
domicilio do Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE) constatou que a
populacao brasileira manteve a tendéncia de
envelhecimento nos ultimos anos e boa parte
desta populacao com idade superior a 60 anos
mora atualmente em condominio.
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Observando o envelhecimento da
populacao e correria das pessoas, percebe-
se que o tempo dedicado ao idoso tem sido
cada vez mais escasso.

Em alguns casos, a auséncia da familia devido
a compromissos de trabalho, tem levado esses
idosos a solidao. Assim como a falta de interacao
social e de convivio familiar tem conduzido a
depressao a uma vida muito sofrida, mesmo
vivendo em condominios populosos.

O condominio com as agendas de festas
coletivas e atividades recreativas voltadas em
sua maioria para as criancas negligenciam
esses moradores que podem usufruir das suas
areas comuns com atividades coletivas.

ACESSIBILIDADE

Os condominios devem garantir a
acessibilidade do idoso. A Lei n® 10.741/2003
determina a eliminacao de barreiras
arquitetbnicas e urbanisticas para garantir
essa acessibilidade e o Estatuto do Idoso
define normas para preservar este direito, mas
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como anda o bem-estar destes moradores
NUMeEerosos e especiais no seu condominio?

O direito fundamental
de ir e vir de um idoso
perpassa pela sua
acessibilidade. Sua
qualidade de vida tem
como pontapé inicial
acesso total a todas
as dependéncias
dos condominios de
forma segura, para
iSs0, ha, inclusive,
regulamentacoes.
“Oideal é que Ingrid Passos
as construtoras na concepcao dos
empreendimentos ja projetam espacos
acessiveis e areas convidativas para a
permanéncia destes condominos cada vez mais
numerosos. No caso de condominios antigos
a administracao devera atender as eventuais
demandas, fazer analises técnicas de viabilidade
e possibilidades arquitetonicas.” Orienta a
arquiteta Ingrid Passos e complementa que
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“Vale ressaltar que plano de acessibilidade é
uma forma de valorizacao do imovel perante
outro que nao se atentou a esta condicao
tao favoravel para todos.”

E em se tratando do Sindico a sua
gestao vai ficar marcada para sempre pois
utilizarmos itens de acessibilidade é uma
questao de tempo para todos.

ATIVIDADES DE LAZER

Algumas atividades podem ser implantadas
de imediato sem assembleia ou dotacao
orcamentarias a exemplo de Oficinas de
artesanatos como pinturas ou ceramica, clube
de leitura e contacao de histérias, aulas de
ginasticas, Yoga e hidroginastica, sessao de
cinema e caminhadas coletivas.

Utilizar a estrutura que o empreendimento
pOsSsui e receber profissionais para atividades
coletivas onde o idoso nao precisarem sair
de onde moram, usufruir da seguranca e da
logistica, ajudando a fortalecer os lacos afetivos,
iIntegracao social e qualidade de vida pois estas

ANO4-ED.708-29/7/2025- 1



CINFORM @ conviver s/s

atividades permitem conhecer outros moradores
da mesma faixa etaria gerando interacao e lacos
de amizades. Estas oportunidades de conhecer
seus vizinhos, impactam nas vidas, gerando
autoestima e levando um pouco de felicidade.

Embora criadas com foco para idosos,
estas acoes podem ser adotadas por outras
faixas etarias de moradores como netos e
filhos, melhorando a convivéncia das familias e
reduzindo conflitos entre vizinhos, criando um
ambiente mais acolhedor.

E ai vamos preparar seu condominio para
a terceira idade? Convide o idoso para as
reunides de condominio e leve este tema para a
sua assembleia.

O futuro dos condominios esta na inclusao e
no cuidado com cada morador.

w A\ VoLUTARPARA
74 PRERAPAGINA

w '\ voumRPARA
74 INDCECADERNOS
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ENGENHARIA CONDOMINIAL

LEONARDO MEDINA an

OGUIADEPINTURAQUETODO
SINDICO PRECISA CONHECER!

Muito além da estética, a pintura do seu
condominio é um investimento estrategico
que pode economizar muitos de reais em
manutencoes futuras. Tenho observado que
a escolha errada de tintas é responsavel por
até 70% dos problemas de manutencao em
condominios. Vamos desvendar este universo
colorido com informacoes que farao toda
diferenca na sua gestao. A pintura nao € apenas
uma questao de beleza — é um sistema de
protecao completo. Imagine a tinta como um
escudo invisivel que defende seu patrimobnio
contra inimigos implacaveis: sol, chuva,
poluicdo, mofo e o implacavel passar do tempo.
A ABNT NBR 13245:2011 (Execucao de pinturas
em edificacoes nao industriais — Preparacao de
superficie), estabelece os procedimentos para
execucao de pinturas, ela é clara: a preparacao
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adequada da superficie representa 70% do
sucesso de uma pintura duradoura. E como
preparar a pele antes da maquiagem — sem uma
boa base, até o produto mais caro tera resultado
insatisfatorio. Para areas internas, as tintas

latex PVA sao as mais utilizadas por seu custo-
beneficio, mas atencao: elas sdo inadequadas
para ambientes umidos como banheiros e
cozinhas. Nestas areas, a NBR 15575:2021
(Norma de Desempenho) recomenda tintas
acrilicas, que formam uma pelicula mais
resistente a umidade. Como explica Yazigi em

“A Técnica de Edificar”, a tinta errada no lugar
errado € como usar roupa de verao na neve

— inadequada e com vida util drasticamente
reduzida.

Nas fachadas, o desafio & ainda maior. Aqui,
a economia pode sair carissima! Tintas acrilicas
premium ou elastomeéricas sao investimentos
que se pagam rapidamente. Estudos da
Associacao Brasileira de Fabricantes de Tintas
mostram gque uma tinta de qualidade superior
pode durar até 8 anos, enquanto produtos
economicos raramente passam de 2 anos

ANO4-ED.708-29/7/2025- 10



CINFORM @ conviver [ENGENHARIACONDOMINIAL 3/6

em boas condicoes. Faca as contas: quanto
custa montar andaimes e contratar mao de
obra especializada a cada 2 anos? A economia
inicial pode custar trés vezes mais ao longo

do tempo. Um erro muito comum € ignorar

0 sistema completo de pintura. Como alerta
Thomaz em “Tecnologia, Gerenciamento e
Qualidade na Construcao”, pular etapas como
a aplicacao de selador e fundo preparador

é como construir uma casa sem alicerce — 0
resultado parece bom inicialmente, mas nao
resiste ao teste do tempo. O selador uniformiza
a absorcao da superficie, enquanto o fundo
preparador trata problemas como microfissuras
e alcalinidade. Sao invisiveis no resultado final,
mas fundamentais para a durabilidade. Areas de
lazer e piscinas exigem atencao especial.

A NBR 11702:2021 (Tintas para
construcao civil - Tintas, vernizes, texturas
e complementos para edificacoes nao
industriais - Classificacao e requisitos),
classifica as tintas conforme sua aplicacao, e
para pisos de areas molhadas, apenas tintas
epoOxi ou poliuretanicas oferecem a resisténcia
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necessaria. Sao mais caras? Sim! Mas quando
consideramos que um piso mal pintado pode
causar acidentes e gerar processos por
responsabilidade civil, percebemos que nao é
lugar para economizar.

As cores também impactam diretamente nos
custos de manutencao. Cores muito escuras
absorvem mais calor, dilatam mais e tendem
a apresentar fissuras precocemente. Além de
desbotarem mais rapido! Ja cores muito claras
em areas de grande circulacdo mostram sujeira
facilmente. Como sindico, vocé pode equilibrar
estética e praticidade com tons intermediarios,
que aliam beleza e menor manutencao.

O momento certo para pintar também faz
toda diferenca. A NBR 13245:2011 (Tintas para
construcao civil— Execucao de pinturas em
edificacoes nao industriais — Preparacao de
superficie), recomenda que a umidade relativa
do ar nao ultrapasse 85% durante a aplicacao.
Por isso da necessidade do uso do higrémetro!
Ignorar esta recomendacao € jogar dinheiro
fora, pois a tinta ndo aderira adequadamente.
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Em minha experiéncia, observo muitos
condominios desperdicam recursos pintando
na época errada, apenas para refazer o servico
pouco tempo depois. A tecnologia trouxe
avancos impressionantes para o setor. Tintas
fotocataliticas, que se “auto-limpam” com a
acao da luz solar, tintas que refletem calor
reduzindo a temperatura interna em até 4°C, e
tintas antibacterianas para areas comuns sao
Inovacgoes que, apesar do custo inicial mais
elevado, representam economia significativa
ao longo do tempo. Como destaca Pujadas
em “Inspecao Predial: A Saude dos Edificios”,
investir em tecnologia é pensar no custo global,
nao apenas no desembolso imediato.

Outro aspecto frequentemente negligenciado
é a qualificacao da mao de obra. De nada
adianta investir em tintas premium se a
aplicacao for inadequada. Exija que a empresa
contratada siga as recomendacoes da ABNT
NBR 13245 e apresente ART (Anotacao de
Responsabilidade Técnica) do servico. A
diferenca entre um pintor qualificado e um
amador pode representar anos de durabilidade.
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Por fim, mantenha um registro detalhado das
pinturas realizadas: datas, marcas, cores (com
cddigos precisos) e técnicas utilizadas.

Este historico sera valioso para manutencoes
futuras e evitara o comum “nao sabemos qual
tinta foi usada” que leva a remendos visiveis e
antiesteticos. A pintura € um dos investimentos
mais visiveis e impactantes na valorizacao do
patriménio. Uma fachada bem pintada pode
aumentar o valor dos imdéveis em mais de 8%,
segundo estudos do mercado imobiliario. E um
retorno sobre investimento que poucos outros
servicos oferecem. Afinal, como sindico, vocé
nao quer apenas um condominio bonito hoje,
mas um patrimonio valorizado e protegido para
os proximos anos. E isso, com certeza, € muito
mais que uma simples camada de tinta.

Eng. Leonardo Medina - é prof. Universitario de graduagéo e de Pés-
Graduacao, Especialista em Engenharia Predial, Patologia e Diagnéstico
das Construcdes e de Estruturas de Concreto, Pericias de Engenharia e
Ensaios nao destrutivos em edificacoes.

A \ VOLTAR PARA - \ VOLTAR PARA
/||| PRIMEIRA PAGINA 7 |||| INDICE CADERNOS
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DIREITO CONDOMINAL
ALEXANDRE SOBRAL

0S CONDOMINIOS ESTAO
PREPARADOS PARAOSID0S0S?

Os condominios geralmente sao feitos
para jovens e para criancas, todo mundo se
preocupa com o parquinho das criancas, mas
POUCOS Se preocupam com espacos feitos para
guem ja esta numa fase mais avancada da vida.

Junto com isso vem as dificultadas nao
sd no deslocamento como na acessibilidade
destes empreendimentos, visualizamos muitas
vezes condominios que ja na planta nao
respeitam as leis de acessibilidade, lembremos
que tal situacao nao afeta somente a quem
nasceu ou adquiriu alguma limitacao motora,
mais também aos que hoje para se locomover
precisam de uma cadeira de roda.

Dia 26 de julno se comemora do dia dos
avos e com raras excecoes verificamos

ANO4-ED.708-29/7/2025- 15
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movimentacao do meio condominial para
comemorar a vida ou o passado de nossa
origem, quem ensinou e ainda ensina

muitas licoes que nao sao aprendidas na
escola, guem conta estérias e historias que
aconteceram com eles e com conhecidos.
Sao o arquivo vivo de outros tempos, geracao
que passou por dificuldades que os atuais
jovens viciados em internet, nem imaginam.

A hoje uma total auséncia de fiscalizacao
quanto a esta situacao, visualiza-se com
frequéncia cada vez maior com o abandono de
velhinhos e velhinhas em apartamentos, onde
muitas vezes os familiares passam dias ou até
meses sem visitar, assim como condominios
que nao possuem qualguer mecanismo de
acessibilidade para estes usarem algumas areas
comuns a exemplo de piscinas, que muitas vezes
sO possuem escada de marinho, academias
onde nao possui estacao elevatéria para que
possa ser acessado, muitas vezes construidos
por gestoes posteriores a entrega do imédvel.

Muitas vezes visualizamos prédios sem
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mesmos corrimoes adequados aos idosos e
muito menos com um plano de contingéncia
para que em caso de incéndio alguém se
dirija aos apartamentos com idosos para
ajuda-los a se salvar. Isso lembra bastante

o Titanic, onde boa parte das vitimas foram
iIdosos que nem sairam das suas cabines,
pPOis sabiam que nao conseguiram se
locomover rapidamente para se salvar.

A falta de iniciativas de inclusao dos idosos
na comunidade condominial reflete um pouco
da nossa sociedade onde quem poderia mais
ser util com sua experiéncia € descartado como
um equipamento ultrapassado que nada mais
tem uso, triste realidade.

A Lei n2 10.741/2003 (ESTATUTO DO IDOSO)
é uma lei muito boa e que foi criado para
proteger todos que ja passaram dos 60 anos,
parametro que na época se entendeu como
razoavel, apesar de que, com 0 avanco da
medicina e a melhora na qualidade de vida e
saneamento basico, os idosos estao cada vez
mais saudaveis ou com perspectiva de vida
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cada vez mais longa, mesmo assim nao sao
poucos os relatos de idosos sendo agredidos
verbalmente e até covardemente fisicamente
dentro dos condominios, cabendo ao sindico
quando tem conhecimento o dever de
denunciar, sob pena de responder por omissao.

Dito isso deve os sindicos ao fazer melhorias
no condominio, planejar também espacos mais
adequados para nossos idosos, lembrando que,
idoso € um status que todos que assim Deus
permitir um dia também chegaram, entao ao
pensar numa festa de crianca, no dia das criancas,
porque nao fazer uma festa dos avos, iniciativa de
muitos colégios mais de poucos condominios.

Alexandre Sobral - é advogado, formado em Direito pela UNIT, com poés-
graduacdo em Direito Processual Civil pela UNIT, pela LFGV e pela EJUSE, com
MBA em Gestao Condominial da Faculdade 02 de Julho/BA e Pés-graduado
em Direito Civil e do Consumidor pela EJUSE. Atual Presidente da Comissao
de Direito Condominial da OAB/SE é professor de MBA Direito e Gestao
Condominial da FSA (Centro Universitario Fundagao Santo André) e também
professor de MBA em Administracdo. Especialista em seguranca condominial
da Intelbras, atua como elaborador e avaliador do exame nacional do Sindico 5
Estrelas é o Diretor Nacional e Institucional da ANACON e membro da Inbradim.

\
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OAB/SE CONVIDA ADMINISTRADORAS
DE CONDOMINIOS PARA REUNIAO

A Comissao de Direito Condominial da
OAB Sergipe realizara um encontro onde
abordara a Convencao Coletiva de Trabalho
(CCT) 2024/2025 apresentada pelo SECOVI/SE
ASSINDICON/SE - Sindicato das Empresas de
Compra, Venda, Locacao e Administracao de
Imoveis Residenciais e Comerciais do Estado
de Sergipe nos principais aspectos juridicos
e institucionais. Sera uma oportunidade para
as administradoras de condominio atuantes
no Estado de Sergipe, trocar de experiéncias
e se aprofundar nas discussoes sobre a
aplicacao pratica das normas coletivas e
os reflexos da atuacao sindical nas rotinas
administrativas condominiais.

Administradoras confirme sua presenca até
25 de julho de 2025 (sexta-feira), para melhor
organizacao do evento no link abaixo.

Dia: 30 de julho de 2025 (quarta-feira)
Local: Plenario da OAB/SE
Fone: (79) 99159-0708. Clique aqui
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CARROS ELETRICOS

Esta agendado para 05 de agosto o
lancamento da cartilha com regras para
garagens com carregadores de carros elétricos
pelo Corpo de Bombeiros de Sao Paulo.

A proposta do Corpo de Bombeiros é criar
uma regulamentacao unica no estado para
aumentar a seguranca diante do crescimento
acelerado da frota de veiculos elétricos.

As regras foram definidas em parceria com o
governo do estado de Sao Paulo e a Associacao
Brasileira do Veiculo Elétrico (ABVE) e tém o
objetivo de padronizar procedimentos e evitar
incéndios em condominios residenciais.

Entre as exigéncias previstas para garagens
com carregadores elétricos estao a instalacao de
sensores de calor, ventiladores para renovacao
de ar e chuveiros automaticos. Os demais
Estados da Federacao estao aguardando a
regulamentacao de Sao Paulo para criar a sua
propria cartilha, inclusive nés aqui em Sergipe.
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ATENCAO SINDICOS! VAMOS

ECONOMIZAR AGUA, ENERGIA E GAS!

¢ GPC

A plataforma da GPC ja esta operando em
Sergipe, ela permite que os condominios
residenciais e comerciais possam monitorar,
controlar e ter previsibilidade sobre
consumos e desperdicios com agua, energia
e gas (GLP ou Natural) Os condominios
que implantaram monitoram e controlam
0S consumos e desperdicios mediante
a construcao do perfil de analise dos
desvios, permitindo a tomada imediata de
acoes corretivas dos vazamentos, evitando
que estes se prolonguem até as datas
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dos fechamentos e onere as despesas
condominiais. A plataforma GPC contribui de
forma significativa na construcao de cidades
cada vez mais sustentaveis.

INSTAGRAM: clique aqui.
® WHATS APP: clique aqui.

44 | SITE: clique aqui.
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