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COMISSAO DE DIREITO CONDOMINIAL
DA OAB/SE RECEBE ADMINISTRADORAS

Encontro debate a Convencao Coletiva
de Trabalho (CCT) 2024/2025

A Comissao de Direito Condominial da OAB/
SE recebeu na sua sede as Administradoras
de Condominios com o objetivo de debater
a Convencao Coletiva de Trabalho (CCT)
2024/2025, apresentada pelo SECOVI/SE
e pela ASSINDICON/SE - Sindicato das
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Alexandre Sobral Almeida Presidente
da Comissao de Direito Condominial

Empresas de Compra, Venda, Locacao e
Administracao de Imoveis Residenciais e
Comerciais do Estado de Sergipe.

Na ocasiao, o presidente da Comissao
de Direito Condominial, Alexandre Sobral
Almeida, realizou uma exposicao critica a
respeito dos aspectos ilegitimos constantes
da referida Convencao Coletiva. Em sintese,
fol destacado que, com base em decisoes
judiciais reiteradas, os condominios por
nao possuirem finalidade lucrativa nao
podem ser compelidos a vinculacao sindical,
tampouco obrigados a aderir as disposicoes

ANO4-ED.713-5/8/2025- 9
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de convencoes coletivas firmadas entre
entidades sindicais patronais e laborais.

“O evento teve por finalidade fomentar um
espaco de diadlogo técnico e qualificado entre
administradoras de condominios e operadores
do Direito, com vistas ao alinhamento das
praticas de gestao condominial as normas
legais e aos principios juridicos aplicaveis”
declarou, Alexandre Sobral.

Ficou evidente durante a reuniao que €
imprescindivel que as administradoras de
condominio repassem esse tipo de demanda
diretamente aos Sindicos, para que estes, por
sua vez, consultem as respectivas assessorias
juridicas do condominio. “E a assessoria
juridica que deve orientar adequadamente
guanto a inexisténcia de obrigatoriedade na
adesao a referida convencao coletiva, tendo
em vista sua manifesta ilegitimidade juridica”
informou Alexandre Sobral e ressaltou que,
“Todos os profissionais do Direito que atuam
na area condominial devem se posicionar de
forma técnica e ativa diante dessa situacao,

ANO4-ED.713-5/8/2025- 6
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~Jodo Nogueira Filho e Marcos Nogueira da Norsem Condominios

pois a adesao automatica a tais normas pode
representar sérios riscos a saude financeira
dos condominios e, de forma ampliada,
comprometer a estabilidade e a seguranca
juridica do proprio mercado condominial”.

Marcos Nogueira da Norsem Condominios
que completa 30 anos de atuacao diz que
“O escritério de advocacia Sobral Almeida
obteve uma importante vitéria judicial
em favor de seus clientes ao conseguir
afastar a obrigatoriedade de cumprimento
da convencao coletiva homologada pelo

ANO4-ED.713-5/8/2025- 1
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sindicato SECOVI/SE. A decisao representa
um marco relevante na defesa da autonomia
dos condominios e da liberdade na gestao
de suas relacoes trabalhistas” e completa
"‘Essa conquista reafirma o papel essencial
das assessorias juridicas especializadas na
protecao dos interesses dos condominios,
especialmente em um cenario onde
convencgoes coletivas sao muitas vezes
Impostas sem a devida representatividade
ou participacao efetiva dos administrados” e
destaca a importancia das administradoras
de condominio em orientar seus clientes

a buscarem apoio juridico qualificado,
provocando suas assessorias para ajuizarem
acoes que visem resguardar os direitos e a
autonomia dos condominios. “Atuar de forma
proativa nesse sentido pode evitar custos
indevidos e garantir maior seguranca juridica
na gestao condominial” diz, Marcos Nogueira.

As administradoras receberam a informacao
que, os condominios que ja tenham realizado
0 pagamento de contribuicoes sindicais,
assistenciais ou quaisquer outras de natureza

ANO4-ED.713-5/8/2025- 8
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compulsoria, podem e devem buscar
judicialmente a restituicao desses valores pois,
a jurisprudéncia atual é firme no sentido de
reconhecer a ilegitimidade dessas cobrancas

a entidades sem fins lucrativos, como os
condominios edilicios, assegurando, portanto,
o direito a devolucao dos valores pagos
iIndevidamente. Trata-se de medida que visa
nao apenas a recomposicao patrimonial dos
condominios, mas também das familias, pois as
taxas impactam diretamente nas financas delas.

A Advogada e ==

Secretaria Geral da

Comissao de Direito [
Condominial, Amanda a & A

Galindo de Carvalho N <
diz que “A pauta
sobre a Convencao
Coletiva de Trabalho
(CCT) 2024/2025,
exige atencao e

posicionamento firme i
Adv. Amanda Galindo de Carvalho,

de tOdO_S _que afuam Sec Geral da Comissao de Direito
na administracao Condominial

I
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condominial. Os condominios, por sua natureza
de entes sem fins lucrativos, nao devem ser
equiparados a empresas. A tentativa de aplicar
a eles obrigacoes previstas na CCT pode
comprometer gravemente sua saude financeira”
e completou “Devemos ser, portanto, sempre
vigilantes. A legislacao, as normas coletivas

e as praticas do setor estdo em constante
transformacao. Por isso, € fundamental que
todos os envolvidos na gestao de condominios
mantenham-se atualizados e atuem de forma
integrada. Somente com conhecimento técnico
e uniao de esforcos sera possivel proteger os
interesses dos condominios e garantir uma
administracao justa, eficiente e segura”.

A iniciativa da OAB/SE e o empenho do
presidente e dos membros da Comissao de
Direito Condominial em reforcar a importancia
de que os condominios sejam assessorados
por profissionais qualificados, tanto na esfera
juridica quanto na administrativa, é valorosa.
Advogados especializados e administradoras
capacitadas sao a base de sustentacao de
uma boa gestao: orientam, apoiam e oferecem

ANO4-ED.713-5/8/2025- 10
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seguranca aos sindicos diante dos inumeros
desafios da rotina condominial.

O encontro promovido pela Comissao de
Direito Condominial da OAB Sergipe foi um
marco importante para o fortalecimento da
gestao condominial no nosso Estado. Com a
presenca expressiva de administradoras de
condominios e dos membros da Comissao,
0s debates foram conduzidos com clareza,
responsabilidade e verdadeiro compromisso
com a categoria.

Aconteceu: 30 de julho de 2025
(quarta-feira) as 15:00
Local: Plenario da OAB/SE

\ VOLTAR PARA VOLTAR PARA
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ENGENHARIA CONDOMINIAL

LEONARDO MEDINA

OGUIADEVERNIZQUETODO
SINDICO PRECISA CONHECER!

Voceé ja se perguntou por que aquele deck de
madeira da piscina, tao bonito na inauguracao
do condominio, agora parece envelhecido e
desgastado? Ou por que o corrimao elegante
da escadaria ou as peérgulas do playground
estao descascando apds apenas dois anos? A
resposta pode estar em um detalhe invisivel aos
olhos desatentos, mas que faz toda diferenca
na durabilidade e beleza das madeiras do
seu condominio: o verniz. O verniz certo nao
é um gasto — € um investimento que se paga
muitas vezes ao longo do tempo. A madeira
é um material nobre e acolhedor que traz
personalidade e aconchego aos ambientes,
mas também € extremamente vulneravel
quando exposta as intempéries e ao uso
constante. Segundo a ABNT NBR 14535:2008
Requisitos e ensaio para superficie pintadas),

(;__,
»
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que estabelece diretrizes para a aplicacao de
vernizes, a escolha correta do produto pode
multiplicar por cinco a vida util de elementos

de madeira. Isso significa transformar uma
manutencao anual em uma intervencao a cada
CINCO anos — uma economia substancial para o
caixa do condominio. Para areas internas, como
corrimaos, portas e detalhes decorativos em
madeira, 0s vernizes poliuretanos a base d’agua
sao excelentes aliados. Como explica Yazigi em
“A Técnica de Edificar”, estes produtos formam
uma pelicula resistente ao desgaste diario e
ainda oferecem baixo odor durante a aplicacao
— uma vantagem importante em ambientes
fechados e de grande circulacao.

A NBR 11702:2021 (Tintas para construcao
civil - Tintas, vernizes, texturas e complementos
para edificacoes nao industriais - Classificacao
e requisitos), classifica estes vernizes como
ideais para areas internas justamente por
seu equilibrio entre durabilidade e baixa
toxicidade. Ja para areas externas, como decks
de piscina, pergolados e bancos de jardim,

o desafio € muito maior. Aqui, a economia

ANO4-ED.7T13-5/8/2025- 13
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pode se transformar no pior pesadelo do
sindico! Vernizes maritimos ou com filtro UV
sao investimentos que se pagam rapidamente.
Estudos técnicos demonstram que um verniz
maritimo de qualidade pode durar até 3 anos
em exposicao direta ao sol e chuva, enquanto
produtos convencionais raramente resistem

a um verao brasileiro sem danos visiveis.
Como destaca Thomaz em “Tecnologia,
Gerenciamento e Qualidade na Construcao”,
usar verniz interno em areas externas € como
usar protetor solar infantil para escalar o Everest
— totalmente inadequado para o desafio.

Um erro comum que observo em muitos
condominios € ignorar o sistema completo de
protecao da madeira. A preparacao adequada
da superficie representa 70% do sucesso da
aplicacao, conforme a NBR 14535:2008 (Moveéis
de madeira - Requisitos e ensaio para superficie
pintadas). Pular etapas como o lixamento
adequado, a aplicacao de selador e o respeito
ao tempo de secagem entre demaos € como
construir um prédio sem fundacao — parece
bom no inicio, mas nao resistira ao teste do

ANO4-ED.713-5/8/2025- 14
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tempo. As saunas e areas de piscina aquecida
merecem atencao especial. A combinacao de
alta temperatura e umidade é devastadora para
madeiras mal protegidas. Nestes ambientes,
apenas vernizes especificos para alta temperatura,
geralmente a base de resinas fendlicas, oferecem
protecao adequada. Sao mais caros? Sim! Mas
quando consideramos que a substituicao de

um deck de madeira pode custar dez vezes

mais que uma aplicacao de verniz de qualidade,
percebemos que ndo € lugar para economizar.

A tecnologia trouxe avancos impressionantes
para o setor. Vernizes nanotecnologicos, que
penetram profundamente nas fibras da madeira,
vernizes com protecao antimicrobiana para areas
umidas, e produtos com aditivos que retardam
a propagacao de chamas sao inovagoes 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. O brilho também €& um fator decisivo
na escolha do verniz ideal. Produtos de alto

ANO4-ED.713-5/8/2025- 13
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brilho formam uma pelicula mais resistente a
umidade, sendo recomendados para areas
externas pela NBR 14535. Ja os acabamentos
foscos ou acetinados, embora mais elegantes, sao
menos resistentes e mais adequados para areas
internas com menor exposicao ao desgaste. E um
equilibrio entre estética e funcionalidade que o
sindico precisa considerar.

Outro aspecto frequentemente negligenciado
é a compatibilidade entre produtos. Aplicar
um verniz poliuretano sobre uma superficie
anteriormente tratada com bleo de linhacga, por
exemplo, resultara em problemas de aderéncia
e descascamento precoce. A NBR 14535
recomenda a remocao completa do acabamento
anterior antes da aplicacao de um novo sistema
— um trabalho mais demorado inicialmente,
mas que evita retrabalhos dispendiosos. Por
fim, mantenha um registro detalhado dos
vernizes utilizados: marcas, codigos, datas de
aplicacao e numero de demaos. Este historico
sera valioso para manutencoes futuras e
evitara o comum “nao sabemos qual verniz
foi usado” que leva a remendos visiveis e

ANO4-ED.713-5/8/2025- 16



CINFORM @ conviver [ENGENHARIACONDOMINIL 6/6

antiestéticos. A NBR 5674:2012, que trata da
manutencao de edificacoes, recomenda este
tipo de documentacao como parte essencial do
plano de manutencao predial. Um deck bem
conservado, um pergolado elegante ou um
corrimao impecavel transmitem imediatamente
a mensagem de que o condominio é bem
cuidado e valorizado.

®Eng. Leonardo Medina - E Professor Universitério de Graduagéo

e de PésGraduacao, Especialista em Engenharia Predial, Patologia e
Diagnéstico das Construcdes e de Estruturas de Concreto, Pericias de
Engenharia e Ensaios Na@o Destrutivos em Edificagoes.
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DIREITO CONDOMINIAL

PAULOMARTINS

PRQIBIQKO DECIRCULAR COMANIMAISNO
CHAO EM CONDOMINIOS: ILEGALIDADE DE
NORMA CONVENCIONAL OU REGIMENTAL

E comum encontrar, em convencoes
condominiais e regimentos internos, clausulas
que impoem ao tutor de animais a obrigacao
de carregar o animal no colo ao circular pelas
areas comuns do condominio — inclusive para
que o pet possa realizar suas necessidades
fisiologicas durante um simples passeio.

Contudo, entendo que tais normas sao
ilicitas, a medida que violam principios
constitucionais, normas do Cddigo Civil e,
principalmente, a jurisprudéncia pacificada
do Superior Tribunal de Justica (STJ), que
estabelece que a permanéncia de animais
em unidades condominiais somente pode ser
restringida quando houver comprovacao de que
o animal representa risco efetivo a seguranca, a

ANO4-ED.713-5/8/2025- 18
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saude, a higiene ou a tranquilidade dos demais
condbminos. A norma que exige que o tutor
carregue o animal no colo é desproporcional,
desarrazoada e discriminatoria, ferindo
principios e cometendo ilicitude penal como:

» Razoabilidade e Proporcionalidade
(arts. 421 e 422 do CQ)

» Funcéao social da propriedade

(art. 52, XXIII, da CF)

»Vedacao ao abuso de direito

(art. 187 do CC)

» Constrangimento llegal

(art. 146 do CP)

Importante frisar, no entanto, que sim, ha
obrigacao legal e dever de diligéncia do tutor
garantir gue o animal esteja sob controle
adeguado no momento do passeio, sobretudo
ao circular pelas areas comuns do condominio.
Isso implica, obrigatoriamente, o uso de guia,
coleira, e, conforme o porte e o temperamento
do animal, também o uso de focinheira. Tal
precaucao visa nao apenas a seguranca dos
demais condéminos, mas também a integridade

ANO4-ED.713-5/8/2025- 19
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fisica do proprio animal. Embora nao haja
legislacao federal que imponha o uso de
focinheira para todos os caes, estados e
municipios podem regulamentar a matéria,

e, de modo geral, o uso de focinheira €
recomendado (ou obrigatorio) para caes

de grande porte ou de racas consideradas
potencialmente agressivas, conforme previsto
em normas sanitarias locais e diretrizes da Lei
de Contravencoes Penais que proibe conduzir
animal feroz sem as devidas cautelas.

Ademais, voltando ao topico central, tal
exigéncia mostra-se praticamente inexequivel
em diversos contextos. Considere, por exemplo:

»Um tutor idoso, com limitacdes fisicas, que
possua um animal de médio ou grande porte;

»Uma pessoa com deficiéncia fisica ou
mobilidade reduzida, impossibilitada de carregar

um cao de 20 ou 30 quilos;

P A propria inviabilidade pratica e cotidiana
de tutores comuns, gue nao possuem

ANO4-ED.713-5/8/2025- 20
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meios de cumprir essa exigéncia, gerando
constrangimentos e potenciais conflitos.

Ao se fazer uma interpretacao sistematica e
teleoldgica da norma juridica, especialmente
diante da funcao social da convivéncia
condominial, compreende-se que restricoes
como essa devem ser analisadas sob a oOtica
do interesse coletivo real, e nao de suposicoes
abstratas de risco.

Em suma, a clausula que obriga o
transporte de animais no colo, seja em
convencao condominial ou em regimento
interno, nao encontra respaldo legal e
contraria os entendimentos jurisprudenciais
consolidados, sendo passivel de
invalidacao judicial por violar direitos civis
e constitucionais, podendo inclusive ser
objeto de acao anulatdria ou requerimento
administrativo perante o proprio condominio.

Paulo Martins - € Advogado, Especialista em Direito Penal e Processo
Penal, Formado na Universidade Tiradentes de Sergipe - UNIT.
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GOVERNO ANUNCIA REDUCAO NO PRECO

DA TARIFA DO GAS NATURAL CANALIZADO

Os consumidores de gas natural canalizado
em Sergipe iniciaram o0 més de agosto com uma
excelente noticia: a reducao na tarifa do gas natural.
O anuncio foi feito pela Sergipe Gas S/A (Sergas)
nesta quinta-feira, 31, e contempla todos os
segmentos de mercado atendidos pela companhia,
inclusive condominios. Os valores variam conforme
o tipo de consumo. A nova tabela tarifaria entrou
em vigor na sexta-feira, 12 de agosto, e representa
mais um passo no fortalecimento do gas natural
como uma alternativa moderna e acessivel.

O gas natural oferece diversas vantagens aos
consumidores. Nos condominios, € mais seguro
pPOr nao exigir armazenamento em botijoes, e
conta com sistemas de seguranca que reduzem
O risco de vazamentos.

ONHECANOSSO PORTAL
.CINFORMONLINE.COM.BR
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AGRESE CONVIDA PARA AUDIENCIA
PUBLICA: PROPOSTA IGUA SERGIPE

A Agéncia Reguladora de Servicos
Publicos do Estado de Sergipe (Agrese)
convida o mercado condominial para
participar da Audiéncia Publica n? 003/2025,
que tem como objetivo receber contribuicoes
e discutir sobre a proposta de atualizacao
do regulamento geral dos servicos publicos
de abastecimento de agua e esgotamento
sanitario do estado de Sergipe.

A audiéncia sera realizada no dia 14 de
agosto de 2025, das 8h30 as 13h, no auditério
da Agrese, localizado na Av. Marieta Leite, 301,
bairro Grageru, Aracaju/SE, em formato hibrido
(presencial e virtual).

Periodo de inscri¢cao: Publico geral: 11 de julho
a 13 de agosto de 2025 - Expositores: 11 de
julho a 11 de agosto de 2025 (ate as 17 horas).
Mais informacoes podem ser obtidas pelo e-mail:
camsan@agrese.se.gov.br. O formulario e
demais documentos, encontram-se disponiveis
no endereco eletronico: clicndo aqui.
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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 os 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 dos fechamentos e onere as despesas
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condominiais. A plataforma GPC contribui de
forma significativa na construcao de cidades
cada vez mais sustentaveis.

INSTAGRAM: clique aqui.
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