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Fala com a gente 
pelo WhatsApp 
(31) 98481-7642

MANUTENÇÃO

O interfone é um equipamento 
primordial na vida de um 
condomínio. Existem modelos 
para todo tipo de necessidade, 
desde os mais simples até os 
mais sofisticados. 
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LEGISLAÇÃO

A polêmica em relação 
ao valor da taxa de 
condomínio de unidades 
maiores continua. Veja 
decisão do STJ em 
relação ao assunto.               
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OBSERVATÓRIO

Um dos problemas que 
tem gerado atrito nos 
condomínios durante 
a pandemia é aquele 
relacionado a obras. O 
que fazer nesta hora?                    
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Minimercado é uma tendência que 
chegou com a pandemia, mas que 
deve entrar, de vez, na rotina dos 

condomínios.               Página 7
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Já pensou em agregar valor ao seu condomínio e 
ofertar maior praticidade aos condôminos com 

um fácil acesso a conveniências? Confira nesta edi-
ção nossa matéria especial sobre os minimercados 
de condomínio: o que o edifício precisa ter para 
abrigar um, como funcionam os pagamentos, que 
produtos estão à venda, quais as res-
ponsabilidades do condomínio em 
relação a um empreendimento desse 
tipo.

A necessidade de isolamento social 
imposta pela pandemia de Covid-19 
impulsionou a instalação dos mi-
nimercados, que estão sendo muito 
bem avaliados Brasil afora. O que 
chegou em 2020 como uma tendên-
cia tem tudo para crescer forte e 
ganhar mais adeptos. Tire todas as 
suas dúvidas nesta edição do Jornal 
do Síndico. 

Outro assunto de destaque da nossa 
edição de setembro e que tem gerado 
bastante conflito nos condomínios, está 
relacionado à realização de obras nas unidades autôno-
mas. Temos recebido diversas indagações a respeito do 
tema que atinge condomínios Brasil a fora.

A pandemia de coronavírus fez com que muitas 
pessoas permanecessem em suas residências como 
forma de se evitar o contágio e colapsar o sistema 
de saúde público e privado. Diante disso, muitos 
profissionais liberais e, principalmente, os estu-
dantes, se viram na necessidade de executar as suas 

atividades de forma remota, 
dentro de suas casas.

Aí começam os conflitos! 
Como conciliar a atividade 
que demanda concentração 
com a obra do vizinho que, 
em muitos casos, já se encon-
trava em andamento mesmo 
antes da crise da pandemia se 
instalar?

O Advogado especializado 
em direito condominial Kê-
nio de Souza Pereira escreve 
interessante artigo sobre o 
assunto na seção “Observa-
tório”. Vale a pena conferir!

Desejamos a todos os nossos 
leitores um mês de setembro produtivo e pleno de 
realizações em prol do condomínio. Tenham todos 
uma agradável leitura!

Meu apto é o 1º andar. Abaixo de 
mim tem um pilotis. Desde sempre 
tenho um refluxo na pia da cozinha 
devido a erro de projeto. Gostaria 
de consertar o problema hidráu-
lico do meu condomínio. Caso os 
condôminos não concordem com o 
conserto, quais os meus direitos?

Maura – por whatsapp

Prezada leitora, obrigado pela pergunta! 
Primeiramente deve ser feita uma in-
vestigação por um engenheiro civil para 
saber se, de fato, se trata de um erro de 
projeto, pois, há outras possibilidades, 
como erro de execução da obra não pre-
vistas em projeto ou até mesmo falhas 
de manutenção da edificação. Caso o 
problema seja, como você diz na sua per-
gunta, um erro de projeto ou até mesmo 
um erro de execução do projeto original, 
o responsável primário pelo conserto é a 
Construtora. Nesta hipótese ela deve ser 
notificada extrajudicialmente e, caso 

não promova o conserto, o caminho é 
acioná-la na justiça. Contudo, outra 
questão deve ser avaliada. Caso se trate 
de um edifício antigo, pode ser que o di-
reito do condomínio e dos proprietários 
de reivindicar da Construtora qualquer 
tipo de reparo tenha prescrito. O prazo 

de prescrição de acionamento da Cons-
trutora é de 10 anos após a identificação 
do problema, o qual deve ser identifica-
do, ainda, dentro do prazo de garantia 
da obra que é de até 5 anos após a sua 
entrega. Na hipótese de se tratar de um 
edifício antigo, ou seja, que já não seja 

possível do ponto de vista legal acionar 
a construtora para que ela promova os 
reparos e se trate de um erro de projeto 
ou de execução, o parecer do engenheiro 
deverá identificar se o problema se origi-
na nas instalações hidráulicas internas 
do apartamento ou nas instalações hi-
dráulicas do condomínio. Caso a origem 
do problema esteja nas instalações do 
próprio apartamento, o responsável pelo 
reparo é o proprietário. Caso o problema 
se origine nas instalações do condomí-
nio este deve assumir o ônus dos reparos.

Sendo um problema das instalações do 
condomínio e ele se recuse a executar os 
reparos, o morador tem o direito de acio-
ná-lo na justiça e, para isso, é de extrema 
importância a prova técnica, que será o 
parecer de um engenheiro civil, o qual 
demonstrará a origem do problema.

Dr. Evandro Lucas Diniz - eld@el-
dadvocacia.com.br

Conveniência nos condomínios

VocêPergunta encaminhe suas dúvidas para jornaldosindicobh@gmail.com ou          98481-7642
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FIQUE ATUALIZADO 
COM NOSSAS 

INFORMAÇÕES!

  MAR ABR MAI JUN JUL  AGO

IGP-M (FGV)  1,24 0,80 0,28 1,56 2,23 -

INPC (IBGE)  0,18 -0,23 -0,25 0,30 0,44 -

IPC (FIPE)  0,10 -0,30 -0,24 0,39 0,25 -

CUB/MG  0,16 0,00 0,12 0,33 0,41 -

TR  0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000

POUPANÇA  0,5000 0,5000 0,5000 0,5000 0,5000 0,5000

SAL. MÍNIMO  1,045,00 1,045,00 1,045,00 1,045,00  1,045,00 1,045,00

INDICADORES                  2019/2020

Sa
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ia Piso salarial mínimo  R$ 1.155,03

Faxineira ou servente R$ 1.155,03
Ascensorista R$ 1.158,64
Garagista R$ 1,176,74
Manobrista R$ 1.334,26 
Porteiro ou vigia R$ 1.399,47
Zelador ou encarregado R$ 1.482,72

Os valores acima valem para empregados admitidos pelos 
condomínios a partir de 01/09/2019 segundo convenção 
coletiva de trabalho da categoria assinada pelo Sindicon 
e Sindeac.

IMPOSTO DE RENDA

Base Cálculo Alíquota a deduzir
Até R$ 1.903,98 ISENTO
De R$ 1.903,99  até  2.826,65 7,5% R$ 142,80
De R$  2.826,66  até  3.751,05 15% R$ 354,80
De R$ 3.751,06 até  4.664,68 22,5% R$ 636,13
Acima de R$ 4.664,68 27,5% R$ 869,36

Construção e Revorma
ILC Construções
Locus Construtora
JB Serviços

Limpeza de caixas dáguas
MC Serviços

Seguros
AFV Seguros

CURTA NOSSA PÁGINA NO FACEBOOK: 
facebook/jornaldosindico

JORNAL DO SÍNDICO TEM 
NOVOS FORNECEDOES

Foto de Christina Morillo/Pexels

Foto de A
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Mediando conflitos 
pelo bem da 

convivência condominial

Os embates entre moradores 
se dão por diversos moti-

vos. Campeões de reclamações 
costumam ser: vaga de gara-
gem, barulho, animais domés-
ticos, lixo em locais inadequa-
dos. A lista poderia se estender 
e ganhar outros itens, a depen-
der da realidade de cada prédio. 

O SÍNDICO - Ocupando um 
cargo para o qual foi eleito le-
gitimado pelo voto e, portanto, 
exercendo o papel de líder entre 
os condôminos, resta ao síndico 
quase sempre o papel de media-
dor. Para desempenhar bem a 
função de conciliador, em pri-
meiro lugar, é fundamental que 
o síndico ou síndica não se co-
loque no lugar de beligerância, 
evitando estar ele ou ela mesmos 
em um dos lados do conflito. 

A primeira lição para ser um 
bom mediador é tentar ser o 
mais neutro possível. O síndico 
não deve, por exemplo, buscar 
intermediar uma briga na qual 
tenha familiares envolvidos, 
pois se pressupõe que não terá a 
isenção necessária para avaliar 
a situação. 

Outro ponto importante é ou-
vir os dois lados de uma queixa, 
pois sempre existe mais de uma 
versão de uma história. É pre-
ciso ser acessível aos morado-
res, para que eles recorram ao 
síndico sabendo que não rece-
berão pré-julgamentos e terão 
sua voz, de fato, ouvida, antes 
de que qualquer medida seja 
tomada. 

DOIS LADOS - Antes do sín-
dico tomar qualquer atitude, 
seja ela pedagógica no sentido 
de orientar melhores condutas, 
seja pacificadora no intuito de 
promover a reconciliação de 
pessoas que estão brigando ou 
mesmo antes de ações puniti-
vas como aplicar advertências 

Viver em comunidade pode gerar atritos por um motivo simples: as pessoas, pela própria natureza humana, têm uma tendência 
maior em pensar mais em si próprias. Essa característica pode se apresentar de diferentes maneiras e em diferentes graus, 
é claro. Entretanto, no contexto do condomínio, quando o egoísmo se exacerba e falta empatia, existe então a certeza de que 
haverá conflitos a serem enfrentados. E, neste momento de pandemia, os casos tendem a se acirrar.

ou multas, é imprescindível que 
ele busque saber os dois lados 
da “briga” e, sempre que possí-
vel reúna ainda o depoimento 
de alguma testemunha. 

E como pode o síndico ser ca-
paz de fazer as vezes de “juiz” 
dentro do condomínio, julgan-
do o que é certo e o que é er-
rado? Para tal missão, além do 
bom senso, ele deve se munir de 
sua principal base, que é a pró-
pria Convenção do condomí-
nio, bem como o seu Regimento 
Interno, documentos esses nos 
quais se encontram todas as re-

gras que regem a convivência 
dentro do coletivo. 

Hierarquicamente, acima dos 
textos citados, está a legislação 
brasileira, que determina tam-
bém normas de conduta. As 
situações que superam aquilo 
que pode ser considerado um 
simples “conflito de condomí-
nio” devem sim ser avaliadas 
pelo síndico como casos ex-
cepcionais em que talvez seja 
necessário recorrer a uma outra 
autoridade para mediá-las.

*Jornalista

É preciso ser acessível aos 
moradores, para que eles 
recorram ao síndico sabendo que 
não receberão pré-julgamentos

COLUNA DO SINDICON

Cobrança diferenciada pelo            
consumo de água só pode ser feita 

com medidor individual
O condomínio pode cobrar a mais de quem consome mais gás e água? 
A resposta é não se o condomínio não tiver um sistema para realizar 
a medição do consumo individual. Estou abordando esse assunto pelo 
fato de ser uma das dúvidas mais comuns no período de pandemia do 
coronavírus.

Com mais pessoas em casa, seja pelo aumento do desemprego ou pelo 
isolamento social, o consumo de água tende a ser maior. O síndico não 
pode cobrar e nem reclamar com o condômino sobre um possível aumen-
to do consumo de água em unidades com mais pessoas.

Uma das alternativas para reduzir a conta de água é a instalação do 
medidor individual. Mesmo em edificações mais antigas, isso é possível. 
É importante realizar um estudo para analisar a viabilidade e os custos 
deste investimento.

A outra dica é a contratação de um profissional para fazer uma espécie 
de “pente fino” para verificar se há vazamento em alguma unidade habi-
tacional ou comercial do condomínio. Os reparos podem gerar economia 
na conta de água.

Os condomínios também não podem cobrar a mais pelo gás em unidades 
onde há mais moradores. Algumas pessoas estão fazendo salgados ou 
até marmitas em casa para garantir uma renda. Recomendo que seja 
instalado o equipamento que mede o consumo de cada unidade.

Gostaria de aproveitar esse espaço para informar que em setembro o 
Sindicom MG terá Lives com temas importantes para os síndicos, síndi-
cas e colaboradores dos condomínios. As datas e os temas serão infor-
mados nas redes sociais e no site https://www.sindiconmg.org.br/.

Carlos Eduardo Alves de Queiroz

Rua Guajajaras, 715 sala 603 - Lourdes -  BH/MG - Tel: 3281-8779

28%
anunciam há mais de 10 anos

O Jornal do
Síndico existe 
há 24 anos

Você recebe, gratuitamente, todos os meses.
Temos inúmeras empresas anunciantes:

E você vai se aventurar na Rede?
Consulte os anunciantes do Jornal do Síndico

12%
anunciam há mais de 2 anos

18%
anunciam há mais de 5 anos

freepik.com
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Legislação por Cecilia Lima (Redação com STJ |
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Não é incomum existirem edifícios com plantas irregulares que 
acomodam unidades de diferentes tamanhos, por exemplo, 
apartamentos com mais ou menos quartos, com ou sem sacada. 
Essas peculiaridades implicam também modificações na metragem 
de cada um e é aí que reside a dúvida de muitos moradores e 
síndicos de condomínio: a cobrança da taxa de rateio deve ser a 
mesma para todo mundo?

Porteiros não devem atender a interesses particulares

Há de se considerar, também, que em muitas 
ocasiões os porteiros são levados a falhas por 
influência dos próprios condôminos

Depois desse quesito, a como-
didade é outro fator que tam-

bém pesa. Nesse sentido, o que 
agrada bastante é o benefício de 
se ter uma portaria 24 horas para 
receber encomendas, correspon-
dências, visitantes, abrir o portão 
da garagem quando se chega tar-
de da noite, dentre outros deta-
lhes que apenas quem vive em um 
condomínio pode desfrutar. 

IMPRESCINDÍVEL - É por isso 
que o porteiro segue sendo um 
funcionário muito importante 
dentro do condomínio e, embora 
estejam surgindo tecnologias ca-
pazes de substituí-lo – como os 
equipamentos de portaria remota 
– alguns edifícios não abrem mão 

de manter seu quadro de servido-
res presenciais.

O bom porteiro é aquele capaz de 
desempenhar suas atividades com 
discrição, eficiência e sempre pre-
zando pela segurança do condo-
mínio, pois esta é a sua principal 
missão. Para isso, é fundamental 
que o síndico invista em treina-
mentos regulares de sua equipe de 
portaria, visando à reciclagem, re-
lembrando regras básicas, normas 
de conduta, protocolos de como 
agir em casos de urgência, seja em 
uma situação de invasão ou um 
incêndio, por exemplo. 

Há de se considerar, também, que 
em muitas ocasiões os porteiros 

são levados a falhas por influên-
cia dos próprios condôminos que 
reiteradamente solicitam “favo-
res” que não são da competência 

Os condomínios constituem uma modalidade de moradia cada 
vez mais procurada por famílias e também por indivíduos que 
vivem sozinhos e, dentre as várias razões que motivam as 
pessoas a buscarem esse estilo de vida, a segurança é, sem 
dúvidas, a principal a ser elencada na hora de optar por morar 
em um edifício compartilhando espaços com outros vizinhos. 

RISCO - Outra prática corriquei-
ra é o morador solicitar que um 
entregador de encomenda entre 
no edifício para subir até o aparta-
mento para fazer a entrega. Todos 
os especialistas em segurança são 
unânimes em afirmar que tal ati-
tude é arriscada e pode abrir espa-
ço para assaltos e o mais correto 
é que o morador vá até a portaria 
buscar sua encomenda. Assim, o 
porteiro não deve abrir exceções. 

É preciso ter em mente que os 
funcionários que trabalham na 
portaria servem ao condomínio 
e não a particulares, portanto não 
é de bom tom deixar recados, bi-
lhetes ou mesmo encomendas, 
muito menos chaves para que 
eles repassem a outrem. O horá-
rio de serviço do porteiro deve 
ser integralmente usado para as 
atividades do condomínio e os 
moradores devem colaborar para 
não desviarem sua atenção. Des-
sa forma, todos ganham com um 
edifício mais seguro. 

*Jornalista

desses funcionários cumprirem, 
como, por exemplo, carregar 
compras, realizar pequenos re-
paros nos apartamentos ou em 
veículos, dentre outras atividades 
que retiram o porteiro de seu local 
de trabalho, o que é absolutamen-
te irregular.

Unidades maiores podem 
pagar condomínio mais caro? 

Para iniciar essa explicação é 
preciso antes compreender o 

conceito de fração ideal, o qual 
vem a ser o quanto a unidade pri-
vativa do morador corresponde 
dentro do empreendimento, isto 
é, o seu percentual corresponden-
te em relação ao todo. De modo 
geral, isso demonstra o “tama-
nho” da fatia de que cada condô-
mino usufrui no prédio e, portan-
to, determina também o peso das 
suas responsabilidades com esse. 

CONVENÇÃO - Em condomí-
nios sem variações nos formatos 
das plantas dos imóveis, o cál-
culo da taxa condominial é bas-
tante simples, pois considera-se 
que todos são donos do mesmo 
percentual do condomínio. Con-
tudo, para prédios com imóveis 
de diferentes dimensões, conven-
ciona-se o cálculo da taxa condo-

minial feito de acordo com o ta-
manho da unidade. Desse modo, 
o rateio dos gastos é baseado pela 
proporção do quanto a fração 
ideal da unidade corresponde no 
total das despesas mensais con-
domínio: quem tem um imóvel 
maior, paga mais. Essa regra, en-
tretanto, precisa estar registrada 
na Convenção do condomínio.  

A convenção condominial pode 
instituir, para apartamentos 
maiores, o pagamento de taxa 
de condomínio mais alta, vin-
culada à fração ideal da unidade. 
Esse tem sido o entendimento da 
Justiça. É o que ilustra decisão 
recente do Superior Tribunal de 
Justiça (STJ) o qual negou em 
julho provimento ao recurso dos 
proprietários de uma cobertura 
que questionavam a obrigação 
de pagar a taxa de condomínio e 

Para prédios com imóveis de 
diferentes dimensões, convenciona-se 
o cálculo da taxa condominial feito de 
acordo com o tamanho da unidade

as despesas extras em 
dobro. Com base no 
inciso I do artigo 1.336 
do Código Civil, foi 
reafirmada a jurispru-
dência segundo a qual 
é legal a cobrança pela 
fração ideal do imóvel, 
caso seja esta a decisão 
dos condôminos.

COBERTURA - Os 
proprietários em ques-
tão ajuizaram ação 
para rever o valor da 
taxa, apontando a im-
possibilidade de pagar 
em dobro pelo simples 
fato de a unidade estar 
localizada na cobertura 
do edifício. O Tribunal 
de Justiça de São Paulo 
entendeu que a cobran-
ça se justifica porque a fração ide-
al do terreno e das partes comuns 
correspondente à cobertura (com 
área total de 519,12m², incluindo 

RECURSO - No recurso espe-
cial, os proprietários alegaram 
enriquecimento sem causa dos 
outros condôminos, afirmando 
que “as despesas decorrentes 
da conservação ou utilização 
das partes e coisas comuns 

não possuem qualquer 
relação com o tamanho 
ou mesmo com a fração 
ideal dos apartamentos, 
devendo todas as uni-
dades arcarem com os 
custos na mesma propor-
ção”. Eles disseram ainda 
que seu imóvel tem área 
interna similar à dos de-
mais, diferindo apenas 
pela existência de um 
lavabo.

O ministro Villas Bôas 
Cueva, relator, entretan-
to, lembrou que é dever 
do condômino contri-
buir para as despesas do 
condomínio na propor-
ção da fração ideal, salvo 
disposição diferente na 
convenção. Segundo ele, 
se a Convenção estipula 

o rateio das despesas com base 
na fração ideal – exatamente o 
caso analisado –, não há viola-
ção de lei federal. Por fim, o mi-
nistro observou que, segundo 
consta do processo, uma assem-
bleia realizada em 2015 pelos 
condôminos rejeitou a proposta 
de rateio das despesas de forma 
igualitária.

*Jornalista

três vagas de garagem) é de 20%, 
enquanto a das demais unidades 
(269,56m², com duas vagas) é de 
10%.

Taxa de condomínio ainda gera muita polêmica
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Síndico deve avaliar qual o melhor modelo para seu condo-
mínio junto aos fornecedores

Interfones, básicos ou sofisticados, 
mas sempre essenciais

Esses aparelhos costumam dar 
alguns “sinais e sintomas” de 

que algo está errado e precisa ser 
verificado: ruídos na ligação, difi-
culdade de entender o que a outra 
pessoa está falando, dificuldade 
na abertura do portão por meio 
do interfone do apartamento co-
meçam a aparecer. Esses indícios 
geralmente são frutos da falta de 
manutenções periódicas por um 
profissional especializado.

MANUTENÇÃO - Os interfones 
são objetos projetados para serem 
bastante resistentes, inclusive para 
suportarem condições de mau uso 
em situações normais. É o que ex-
plica o gerente de controle de acesso 
condominial da Intelbras, Emerson 

da Fonseca Nascimento. “Porém, 
manutenções periódicas feitas por 
profissionais especializados irão 
contribuir para que o sistema ope-
re por muitos anos em boas condi-
ções, atendendo assim ao propósito 
de prover comunicação efetiva e 
segura dentro do condomínio. O 
síndico ou responsável pelo sistema 
de interfonia do prédio deve esco-
lher produtos de qualidade de em-
presas idôneas e de boa reputação”, 
destaca.

Emerson comenta que a assesso-
ria de um especialista é essencial 
para garantir que outras avarias 
danifiquem o aparelho, como, por 
exemplo, prevenir oscilações na 
energia como as que existem em 

Eles constituem itens fundamentais para qualquer 
condomínio, já que são responsáveis por estabelecer a 
comunicação interna no prédio: os interfones! Trata-se 
de equipamento ao qual nem sempre é dada a devida 
atenção no tocante à manutenção, todavia, quando 
ocorre algum dano e um deles fica sem funcionar, é 
certo que algum transtorno será causado. 

Aparelhos costumam dar alguns 
“sinais e sintomas” de que algo está 
errado e precisa ser verificado 

Síndico deve avaliar melhor 
modelo para seu condomínio 
junto aos fornecedores

épocas de chuva e alta incidência 
de raios. “Existem boas práticas de 
instalações desses equipamentos 
que ajudarão muito na proteção e 
bom funcionamento da solução. 
Um exemplo disso é incorporar 
produtos como nobreaks, prote-
tores de surto, estabilizadores de 
tensão da rede elétrica, que fazem 
parte do portfólio de soluções da 
Intelbras. Esses equipamentos irão 
criar condições de proteção para 
que o sistema de interfonia possa 
operar normalmente em condições 
adversas”, afirma o gerente. 

ESCOLHA - Você gostaria de reno-
var os interfones do seu prédio? Sai-
ba que o preço do investimento 
varia de acordo com as expectati-
vas que se tem. Emerson Fonseca 
exemplifica: “se for para contem-
plar uso de vídeo e telas dentro 
dos apartamentos para atender às 
chamadas, o custo fica considera-
velmente maior. Contudo, existem 
soluções via aplicativo no merca-
do que integram as soluções mais 
populares de interfonia e câmeras, 
deixando o custo da atualização 
bem mais atraente. A estimativa de 
custo vai depender muito da solu-
ção que o profissional irá ofertar e 
a forma da venda e/ou locação dos 
equipamentos”, detalha. O técnico 
acrescenta ainda que cada condo-
mínio tem uma identidade própria 
e pode demandar diferentes tipos 
de configurações para uma mesma 
gama de equipamentos.

*Jornalista

31 3337-6030
Jornal do Síndico 

Tem panfleto ocupando 
espaço na sua empresa?
Nós 

temos 
a 

solução! 
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A responsabilidade da dívida recairá 
sobre o proprietário do bem, mesmo 
que o imóvel esteja alugado
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A inadimplência pode levar a perda do imóvel

Quem mora em condomí-
nio recebe, mensalmente, 

seu boleto para pagamento de 
taxas e despesas condomi-
niais. Porém, pode acontecer 
de o morador não quitar a dí-
vida e incidir em cobrança e 
execução judicial dos títulos.

A maioria dos condomínios 
residenciais ou comerciais, 
mantém a arrecadação dire-
ta. Alguns se utilizam de an-
tecipadoras de créditos, para 
quitação das despesas daque-
le conjunto de moradias, o 
que, neste último caso, ainda 
pode se tornar ainda pior ao 
devedor, já que empresas es-
pecializadas em antecipação 
e cobranças não mantém uma 
negociação muito alongada.

EXECUÇÃO - Acontece que 
se o condômino não quita seus 
boletos mês a mês, incorrerá à 
inadimplência condominial, 
ficando passível de execução 
direta de cobrança, com in-
clusão, geralmente, de multa 
de 2%, juros de 1% ao mês, 
mais correção pela inf lação 
do período atrasado, e quando 
se tratar de processo judicial, 
honorários advocatícios.

Com a entrada em vigor do 
novo Código de Processo Ci-
vil brasileiro, as cobranças 
têm sido mais céleres, tendo 
em vista que antes da altera-
ção da lei, passava-se por um 
processo de conhecimento da 

dívida, e só após, iniciava-se 
a fase de execução. Agora, a 
dívida de condomínio é um 
título executável de imediato! 

PRAZO - Ao ajuizar a ação, 
o juiz determinará que o mo-
rador pague a dívida em três 
dias, podendo ainda ter a pe-
nhora de sua conta bancária. 
Caso não tenha o dinheiro na 
conta, passe-se à penhora dos 
bens, podendo o proprietário 
ter seu imóvel leiloado para 
pagamento. 

A Lei 8009 de 1990 traz a 
possibilidade da penhora do 
imóvel, mesmo quando único 
imóvel de moradia do deve-
dor, conforme descrito no ar-
tigo 3º, inciso IV a seguir:

“Art. 3º A impenhorabilidade é 
oponível em qualquer processo 
de execução civil, fiscal, pre-
videnciária, trabalhista ou de 
outra natureza, salvo se movi-
do: 

IV - Para cobrança de impos-
tos, predial ou territorial, ta-
xas e contribuições devidas em 
função do imóvel familiar;”

Percebe-se que o entendi-
mento é que: como a dívida 
recai sobre o imóvel, este não 
será protegido na cobrança. 
Sabe-se que este é o último 
caso na ordem da execução, 
mas tem acontecido constan-
temente. 

Nos termos da legislação vigente é possível perder o imóvel de 
moradia, em caso de dívida que recaia sobre o bem, como por 
exemplo, falta de pagamento do IPTU e dos boletos de taxas de 
condomínios.

E atenção! A responsabilida-
de da dívida recairá sobre o 
proprietário do bem, mesmo 
que o imóvel esteja alugado. 
Se o imóvel está alugado, e o 
inquilino não paga os boletos 
de condomínio, a cobrança 

recairá sobre o proprietário 
do imóvel registrado como 
condômino – logo, sobre o 
imóvel.

É importante destacar e se 
resguardar em contratos de 

Inadimplência pode levar, até mesmo, à perda do único bem do proprietário

locação, para deixar detalha-
da as penalidades em caso de 
falta de pagamento, ou ain-
da, incluir no valor mensal 
da locação o custo do con-
domínio mensal, para que 
o proprietário faça os paga-
mentos diretamente, tendo 
um controle maior e prote-
gendo seu bem.

*Advogada, sócia fundadora do escritório 
Krieck, Dionizio e Beira Advogados Associa-
dos, titular da Comissão de Conciliação Pre-
via trabalhista Intersindical no PR

Para facilitar, você pode tirar uma foto com seu smartfhone e encaminhar por e-mail ou whatsapp. Para não haver dúvida, os dados devem estar legíveis. Se preferir ligue no telefone fixo.

Estamos atualizando nosso cadastro para que seu condomínio
continue recebendo nossos exemplares gratuitamente.

Preencha os campos abaixo e nos envie via e-mail,
whatsapp ou telefone. Gostaríamos também que nos
informassem qual a preferência pela entrega:

Nome do condomínio

Endereço completo

CEP Bairro Cidade

Tel. Condomínio Tel. Síndico

e-mail Condomínio e-mail síndico

O Jornal do Síndico agradece a sua colaboração!

Atenção, síndicos e síndicas

jornaldosindico@arte21.com.br        (31) 988-671-379         (31) 3337-6030

Impresso 

Digital

Essa atualização é
fundamental para garantir o
sucesso da nossa
distribuição.
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Temos uma escala de selos que vai do 
bronze ao diamante e premiamos os 
condomínios mais honestos

Prateleiras são ocupadas com variado mix de produtos

Divulgação

Prateleiras são ocupadas com variado mix de produtos

Minimercado é tendência 
em alta nos condomínios 

A Be Honest é uma empresa 
mineira especializada nesse 

serviço e garante a instalação de 
minimercado mesmo nos espa-
ços mais restritos: a partir de 2 
m² já é possível fazer adaptações 
para montar um e, quanto maior 
a área disponível, mais produtos 
vão sendo agregados. “É zero o 
custo para o condomínio: a em-
presa instala o mercado e faz um 
cálculo estimando as despesas 
com energia e fica arcando com 
isso mensalmente, então o síndi-
co não precisa se preocupar com 
as lâmpadas ou refrigeradores. 
Além disso, ressarcimos qual-
quer dano a paredes ou piso que 
venha a ocorrer no local”, asse-
gura Marcelo Carneiro, sócio-
-fundador da empresa mineira 
que prepara uma larga expansão 
até o fim do ano.

HONESTIDADE - Além de 
vender produtos, a Be Ho-
nest quer disseminar boas 
práticas, levando aos condo-
mínios o conceito do “honest 
market”. As vendas no “mer-
cado honesto” são baseadas na 
confiança, não há vendedores 
presenciais, nem câmeras. 
“Queremos incentivar o valor 
da honestidade e por isso não 
há mecanismos de vigilância. 
O cliente pega o que precisa, 
paga com cartão ou carteira 
digital e leva”, afirma Mar-
celo. Ele explica que mensal-
mente serão gerados relatórios 
com índices de “honestidade” 
de cada condomínio. “Temos 
uma escala de selos que vai do 
bronze ao diamante e premia-
mos os condomínios mais ho-
nestos”. O síndico poderá re-
ceber, além do relatório da Be 
Honest, orientações de como 
obter melhores índices.

Um fator importante que im-
pulsionou a dispersão dos mi-
nimercados de condomínios 
em 2020 foi a necessidade de 
distanciamento social devi-
do à pandemia de Covid-19. 
“Desde março, as pessoas es-
tão ficando mais em casa, seja 

pelo trabalho remoto ou por-
que as aulas estão sendo vir-
tuais. Com isso, os moradores 
dos condomínios precisam ter 
uma alternativa de compras 
de itens básicos do dia a dia de 
uma forma rápida, segura, efi-
ciente e confortável, 24 h por 
dia”, justifica Tallis Barbosa, 
diretor comercial da SmartS-
tore em Curitiba (PR) e região, 
empresa que está atenden-
do 11 mil apartamentos em 
condomínios localizados em 
Campinas (SP) e em Curitiba.

Tallis acrescenta que a inicia-
tiva traz vantagens imediatas 
não apenas aos moradores, 
mas também ao condomínio, 
em longo prazo: “para o síndi-
co, é um serviço que ele pode 
instalar dentro do condomí-
nio com a proposta de oferecer 
facilidade na vida do morador 
sem onerar os gastos. O mi-
nimercado também pode ser 
utilizado como ferramenta de 
valorização do imóvel em uma 
venda ou aluguel”, destaca o 
representante da SmartStore.

PERFIL - O consumo nos mi-
nimercados segue uma dinâ-
mica dos hábitos das pessoas 
que habitam no condomínio, 
então varia de acordo com o 
perfil dessa população: se há 
mais jovens ou idosos, famí-
lias ou pessoas solteiras, etc. 
Durante a semana, é comum 
se observar uma maior saída 
de itens de primeira neces-
sidade, tais como alimentos, 
bem como produtos de higie-
ne pessoal e limpeza. Já nos 
finais de semana, são os itens 
de lazer que se destacam: be-
bidas alcoólicas, refrigerantes, 
doces e petiscos.

A necessidade de entender o 
perfil dos clientes fez com que 
a Market4U investisse pesado 
em um aplicativo para opera-
cionalizar o seu minimercado. 
Baixar esse app é o primeiro 
passo para usar o mercado, só 
assim vai ser possível destra-

var as bebidas alcoólicas (se for 
maior de idade), por exemplo, 
verificar preços e promoções, 
além de realizar os pagamen-
tos. Já foram feitos mais de 
20.000 downloads do aplicati-
vo, demonstrando que o negó-
cio está em franca expansão.

“Hoje em operação já são 100 
minimercados em condomí-
nios, com previsão para mais 
200 em um mês, e o plano de 
expansão até o final de ano 
deve chegar à casa das 2.000 
unidades”, comemora Fer-

nando Castellon, diretor de 
marketing da Market4U. De 
acordo com ele, o retorno dos 
clientes tem sido positivo: “os 
feedbacks são diversos, os 
clientes nos adoram e as redes 
sociais são provas reais disso, 
com muitos comentários, sto-
ries e agradecimentos e o mais 
legal disso tudo é que atende-
mos todas as idades. Possu-
ímos clientes de 12 a 85 anos 
que realizam compras dia-
riamente”. Para conquistar a 
clientela, Castellon afirma que 
um diferencial é apostar em 

Já pensou ter itens de mercearia, lanches, limpeza, higiene 
pessoal entre outros produtos a um fácil alcance dentro do 
seu próprio condomínio? O que antes era considerado um luxo 
restrito a alguns condomínios horizontais, foi democratizado 
e estendeu-se aos verticais (em diferentes modalidades) e 
vem se tornando uma tendência crescente em todo o país.

produtos sazonais, como itens 
para páscoa, dia das mães, dia 
dos pais, f lores, sushi. 

O diretor de marketing dá uma 
pista do que pode vir a ser um 
cenário comum no futuro: a 
incorporação dos minimerca-
dos aos residenciais não como 
uma proposta temporária para 
enfrentar a situação de pande-
mia, mas como instalações fi-
xas cada vez mais corriqueiras 
nos prédios em todo o Brasil. 
“Um dado legal é que diversas 
construtoras já nos procuram 
para implementar em novos 
projetos o Market4U, resu-
midamente, assim como um 
salão de festas, o mercado em 
condomínio já é uma realida-
de”, arremata Castellon.

* Jornalista

C O M U N I C A D O
Em função da pandemia do coronavírus e preocupados com a segurança de síndicos 

e síndicas e de todos os demais envolvidos na produção do evento, o Jornal do 
Síndico e o Sindicon-MG, decidiram, em comum acordo, não realizar, neste ano, o 

“16º Dia do Síndico”.

Porém, não deixaremos a data passar em branco. 

Estamos preparando uma edição especial do Jornal do Síndico para o mês de 
novembro, recheada de informação e apresentação de empresas que prestam bons 

serviços para os condomínios.

E não é só isso! Estamos nos preparando para proporcionar a vocês um grande 
evento virtual, com palestras sobre os temas que mais afligem os condomínios e, 

como não poderia deixar de ser, com sorteio de vários brindes.

Aguardem!

Maiores informações pelo telefone 3337-6030
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Planejamento anual
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ADMINISTRAÇÃO DE CONDOMÍNIOS ADMINISTRAÇÃO DE CONDOMÍNIOS

AVCB

ALARMES
CONSERVAÇÃO E LIMPEZA

ADVOGADOS

Av. Augusto de Lima, 655
Sala 1210 - Centro - BH

diretoria@sindiconimoveis.com.br
www.sindiconimoveis.com.br

ADMINISTRANDO O 
SEU CONDOMÍNIO 
COM EFICIÊNCIA

Administração de Condomínios
Assessoria Jurídica
Locação de Imóveis
Cobranças
Síndicos Profissionais
Dra. Juliana C. Oliveira Miranda

Direito Imobiliário

TELEFAX: (31) 3272.8102Rua Peçanha, 164 - sala 203 - Carlos Prates

Rua Peçanha, 164 - sala 203 - Carlos Prates

Administração de condomínios
Sindico profissional
Serviços de manutenções
Participação em assembléias 
Empresa com 12 anos no mercado

3241-1283 / 99177-1451
www.conservadoraclassea.com.br

 

(31) 3271-7200 / 99982-0682

• Convenções • Regimento Interno
• Participação em Assembleias
• Cobranças

AASSSSEESSSSOORRIIAA  JJUURRÍÍDDIICCAA  
PPAARRAA  CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOOSS

www.queirozeneder.com.br /email: carlosadv@newview.com.br

Queiroz & Neder
Advogados Associados 

Dr. Carlos Eduardo Alves de Queiroz

AAddvvooccaacciiaa  eessppeecciiaalliizzaaddaa  eemm  DDiirreeiittoo  
IImmoobbiilliiáárriioo::  aasssseessssoorriiaa  aa ccoonnddoommíínniiooss,,  
eellaabboorraaççããoo  ddee  ccoonnvveennççããoo  ee  ccoonnttrraattooss,,  
llooccaaççããoo,, ccoommpprraa  ee  vveennddaa,,  uussuuccaappiiããoo,,  
RReegguullaarriizzaaççããoo  ddee  iimmóóvveeiiss..

Av. Contorno, 6.920 – 1º andar – Bairro Lourdes
Tel. 31 - 22551166--77000088 --  kkeenniioo@@kkeenniiooppeerreeiirraaaaddvvooggaaddooss..ccoomm..bbrr

BOMBAS

BOMBEIROS

Av. do Contorno, 4624 - Funcionários 

Portaria Social 24h | Limpeza e Conservação
Vigia de Obra | Vigia Patrimonial | Manobrista

Recepcionista | Mão de obra especializada

31 3503-1212
www.jbconservadora.com.br
/jbconservadora

À frente em Facility Service

Av. do Contorno, 4624 - Funcionários 

Portaria Social 24h | Limpeza e Conservação
Vigia de Obra | Vigia Patrimonial | Manobrista

Recepcionista | Mão de obra especializada

31 3503-1212
www.jbconservadora.com.br
/jbconservadora

À frente em Facility Service

ANOS

HHLLHHLL
• Portões Eletrônicos
• Alarmes • Serralheria
• Interfones • CFTV
• Cercas Elétricas e Cerca concertina

Interfones Ltda.
VENDA - INSTALAÇÃO - MANUTENÇÃO

3462-6867
3411-2797
www.hlinterfones.com.br
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CONSERVAÇÃO E LIMPEZA CONSTRUÇÃO E REFORMA CONSTRUÇÃO E REFORMA

Reformas com Qualidade
MAPEAMENTO E PATOLOGIA EM FACHADAS

Revestimento - Impermeabilizações
Hidráulica e Elétrica - Telhados - Pinturas
((3311))  33333377--22888800  //  ((3311))  33558888--00333388

CONSTRUTORA ALVES
E MORAIS LTDA

CONSTRUTORA ALVES
E MORAIS LTDA

CONSTRUÇÕES
E REFORMAS 

EM GERAL

3 3 3 7 - 4 4 2 7
contato@pactoconstrutora.com.br

www.pactoconstrutora.com.br

Desde 2004

RREEFFOORRMMAA  EE  LLIIMMPPEEZZAA  
DDEE  FFAACCHHAADDAA,,  
PPIINNTTUURRAA  
IINNTTEERRNNAA  EE  EEXXTTEERRNNAA

3332-6361 / 98429-3234

ENGENHARIA
CREA 165303

LOUVADO SEJA DEUS
(31) 987 12-2106/9 9 47 1 -1 393
verticalchao@gmail.com
www.verticalchao.com.br

•LIMPEZA DE FACHADA 
•PINTURA
•ASSENTAMENTO DE PASTILHAS

DIAGNOSTICO DE FACHADAS DANIFICADAS

CONSULTORIA TÉCNICA EM ENGENHARIA

AZEVEDO PERÍCIAS - ESPECIALIZADA EM CONSULTORIA PARA CONDOMÍNIOS

- Vistoria de Inspeção e Diagnóstico do Estado de Conservação da Estrutura
- Definir Prioridades na Reforma / Plano de Obra / Supervisão, Acompanhamento e
Fiscalização de Obra com ART - Regularização: Aprovação / Certidão de Baixa
- Laudo de Estabilidade e Risco junto à PBH / Defesa Civil - Vícios Construtivos

azevedopericias@gmail.com
Antônio Azevedo Santos – Engenheiro Civil / Perito - Inscrito no CREA / IBAPE
(31) 3142-2030 / 9.9996-1955 / 9.9144-6620

Atua nos Segmentos: Laudos e Vistorias; Manutenção e Reforma Predial

Consulte-nos!
Laco – 3422-4411

Reforma Predial
Consulte-nos!

Laco – 3422-4411
Reforma Predial

Reforma Predial
Laco – 3422-4411

Consulte-nos!

monte.castro@uol.com.br
anos

Orçamento em 24 horas

Ad monte castro 2 MD_Layout 1  30/08/16  11:42  Page 1

REFORMAS 
P R E D I A I S

25 anos

Prestação de Serviços em geral
- Pedreiros -Bombeiros -Desentupimento em

redes de esgoto, pias , tanques etc.

3016-19-99 /3321-1999

3WR SERVIÇOS

LIMPEZA, CONSERVAÇÃO, HORISTA, DIARISTA,
MENSALISTA, LIMPEZA PÓS OBRA, JARDINAGEM,
DESENTUPIMENTO EM GERAL, LIMPEZA DE CAIXA
D'ÁGUA E LIMPEZA DE CAIXAS DE GORDURA.

3016-19-99 /3321-1999

3WR SERVIÇOS



Jornal do Síndico | Setembro de 202010

CONSTRUÇÃO E REFORMA CONSTRUÇÃO E REFORMA

CORRIMÃO

DEDETIZAÇÃO
AD Urbana Classficados_Layout 1  28/02/2020  15:53  Page 1

DESENTUPIDORA

DESENTUPIDORA

Urbana Desentupimento tel. 3375-3966 veja anúncio na capa

GÁS

IMPERMEABILIZAÇÃO

     98983-0028

IMPERMEABILIZAÇÃO E REFORMA DE CAIXA D‘ÁGUA 
DEDETIZAÇÃO - PREDIAL E RESIDENCIAL

• Limpeza, de caixas d'água
• Dedetização  • Cx. Gordura
• Limpeza de calhas • Peq. reformas

Serviços Gerson

A L T E R N A T I V A

3458-1985 /99860-3169

CCOONNSS TTRRUUÇÇÕÕEESS  EE   RREEFFOORRMMAASS
Revestimento em geral • Reforma em telhado 

Pastilhas, mármore e granito • Pintura em geral
Impermeabilização geral • Hidráulica e elétrica

alternativaconstroireforma@yahoo.com

ELEVADORES

Desde
1995

MANUTENÇÃO 
PREVENTIVA E
CORRETIVA, 
MODERNIZAÇÃO E
REFORMAS EM 
ELEVADORES 3222-6685

EXTINTORES
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INFILTRAÇÕES 

INTERFONES

(31) 3072-4400/99105-4219
adairr icardo@hotmai l .com

• Antena Coletiva • Circuito Fechado de TV 
• Interfonia Condominial Intelbras/ 

HDL/Digital • Alarmes • Cerca Elétrica 

CONTROLE 

DE ACESSO

(31) 3072-4400/99105-4219
adairr icardo@hotmai l .com

• Antena Coletiva • Circuito Fechado de TV 
• Interfonia Condominial Intelbras/ 

HDL/Digital • Alarmes • Cerca Elétrica 

CONTROLE 

DE ACESSO
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LIMPEZA DE CAIXA D’ÁGUA E GORDURA

LIMPEZA DE FACHADA

LIMPEZA E 
REFORMA DE 
FACHADA

www.volgenclean.com.br
3332-6361/98429-3234

LIMPEZA E TRATAMENTO DE PISOS

HHLLHHLL
• Portões Eletrônicos
• Alarmes • Serralheria
• Interfones • CFTV
• Cercas Elétricas e Cerca concertina

Interfones Ltda.
VENDA - INSTALAÇÃO - MANUTENÇÃO

3462-6867
3411-2797
www.hlinterfones.com.br

SERRALHERIA

SÍNDICO PROFISSIONAL

Desde
1995

MANUTENÇÃO 
PREVENTIVA E
CORRETIVA, 
MODERNIZAÇÃO E
REFORMAS EM 
ELEVADORES 3222-6685

PISCINAS

PORTARIA

PORTAS

PORTAS BLINDEX

Blindex Portas e Molas
• Molas e fechaduras p/blindex
• Instalamos molas novas
• Retificamos sua mola com garantia
• Consertos, manutenção e peças
• Manutenção em box de vidro

serviço rápido e garantido
Orçamento sem compromisso

(31) 3392-9667 / 98895-8610 / 99450-5172 / 99692-9667
rgportasblindex@hotmail.com /www.blindexportasemolas.com.br

PORTÕES ELETRÔNICOS 3625-1978 / 3624-2895
www.neve s ca l h a s . com .b r

Especializada em Construção 
e reforma de Telhados
Orçamentos sem compromisso. 

TELHADOS

TAPETES

     98983-0028

IMPERMEABILIZAÇÃO E REFORMA DE CAIXA D‘ÁGUA 
DEDETIZAÇÃO - PREDIAL E RESIDENCIAL

• Limpeza, de caixas d'água
• Dedetização  • Cx. Gordura
• Limpeza de calhas • Peq. reformas

Serviços Gerson

SEGURO CONDOMINIAL

anesca@afvseguros.com.br

UNIFORMES

CRISTINA UNIFORMES 
LINHA COMPLETA DE UNIFORMES PARA 
PRÉDIOS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS 

Uniformes de 
pronta entrega 

( 3 1 ) 3 2 2 2 - 2 2 5 0
www.cristinauniformes.com.br
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MANUAL DE LIMPEZA

Em agosto, a Associação Brasilei-
ra do Mercado de Limpeza Pro-
fissional (Abralimp) lançou um “ 
HYPERLINK “http://pages.abralimp.
org.br/hsNhNMAJeht0s/manual-
-procedimentos-de-limpeza-co-
vid-19-abralimp.html” \t “_blank” 
Manual de Procedimentos de 
Limpeza durante a pandemia de 
Covid-19 para condomínios e suas 
áreas comuns”, ao qual pode-se 
ter acesso sem custos na página 
da organização na internet (abra-
limp.org.br). A iniciativa visa a au-
xiliar e padronizar os protocolos 
em condomínios - residenciais e 
comerciais - que possuem mão de 
obra própria na limpeza, colabo-
rando na diminuição do risco de 
disseminação do novo coronaví-
rus. Em 20 páginas de linguagem 
simples e objetiva, várias recomen-
dações práticas são transmitidas. 
O manual, específico para condo-
mínios, apresenta 7 capítulos com 
informações sobre: higienização 
das mãos, treinamento da equi-
pe de limpeza, Equipamentos de 
Proteção Individual (EPI), produtos 
químicos, materiais, procedimen-
tos e gestão de resíduos.  As orien-
tações da Abralimp estão alinha-
das com as diretrizes do Ministério 
da Saúde, da Organização Mun-
dial da Saúde (OMS), Associação 
Nacional de Vigilância Sanitária 
(Anvisa) e dos demais órgãos de 
saúde. Leitura gratuita e imperdível 
para o síndico de condomínio!

SECADORES DE MÃOS

Provavelmente o tema “higieniza-
ção” permanecerá em alta por 
um bom tempo, devido à situação 
de pandemia de Covid-19. Assim, 
diversas soluções estão constante-
mente sendo disponibilizadas com 
foco na facilitação da rotina de 
novos hábitos agora necessários 
para se prevenir o contágio pelo 
novo coronavírus. Nesse contexto, 
uma ideia que vem ganhando os 
condomínios – especialmente áre-
as molhadas como lavados – são 
os secadores de mãos. Trata-te de 
máquinas já bastante difundidas 
em estabelecimentos comerciais 
que emitem um jato de ar quente 
em alta velocidade com o qual é 
possível secar as mãos após a la-
vagem. Isso dispensa o uso de toa-
lhas de papel ou tecido e também 
o toque em qualquer estrutura, já 
que os equipamentos funcionam 
acionados por sensores de presen-
ça. Essas características conferem, 
portanto, aos secadores de mãos 
(“hand dryers”) uma maior segu-
rança contra o coronavírus.

ÁGUA QUENTE OU FRIA

Você sabia que há diferentes tipos 
de tubos e conexões hidráulicas 
a depender da temperatura da 
água que corre por dentro desse 
encanamento? Saiba que esse 
critério de escolha é fundamen-
tal para garantir a segurança e 
eficiência do encanamento, bem 
como prolongar a vida útil dos 
materiais, adiando possíveis re-
paros e trocas. O PVC é material 
que integra o tipo mais comum de 
tubo e também conexões, sendo 
facilmente encontrado, de fácil 
manuseio e suporta até 25ºC, por 
isso, é o mais indicado para água 
fria. Já o CPVC (Policloreto de Vini-
la Clorado, um derivado do PVC) é 
o tipo indicado para água aque-
cida por ser mais flexível. Já para 
a água muito quente, a opção de-
finitiva é o cobre (até 1.100ºC). Por 
fim há o PEX, um tipo de tubulação 
semelhante a uma mangueira que 
suporta uma faixa mais flexível de 
temperaturas, servindo à condu-
ção, portanto, de água quente e 
também água fria. 

Reforma no apartamento 
durante a pandemia

Em decorrência da pandemia as pes-
soas passaram a adotar medidas de 

prevenção para evitar o contágio da Co-
vid-19. Os condomínios foram surpreen-
didos por essa situação que gerou gran-
de preocupação diante da realização de 
reformas nos apartamentos, salas e lojas, 
obras essas que acarretam elevada mo-
vimentação de engenheiros, arquitetos, 
bombeiros, pintores, eletricistas, técni-
cos e operários.

O Código Civil estabelece que compete 
ao síndico praticar os atos necessários à 
defesa dos interesses comuns, mas cer-
tamente não há dispositivo legal e nem 
convencional que preveja que ele terá po-
deres para impedir a realização de obras 
no interior das unidades. Diante disso, 
consiste numa arbitrariedade o síndi-
co, que não tem domínio das questões 
jurídicas e de engenharia, impedir que 
o proprietário ou o inquilino reforme o 
apartamento ou unidade comercial de 
maneira que essa se torne apta a atender 
as necessidades de quem a ocupará.

É importante compreender que inúme-
ras reformas, em especial, nos aparta-
mentos que demandam mais detalhes, 
já estavam em andamento bem antes de 
março de 2020, ou seja, os proprietários 
já tinham gastado valores expressivos 
com projetos, assinado contratos e reali-
zado pagamentos a empreiteiros, empre-
sas e demais técnicos, além de comprado 
materiais para a realização da obra.

Paralisar uma obra significa prejuízos 
com os custos com a mão de obra que 
para retornar será mais cara, com a per-
da de materiais ou de oportunidades e 
ainda com o prolongamento do tempo 
sem o imóvel ser utilizado, gerando a 
necessidade de pagar o aluguel em outro 
lugar, bem como arcar com IPTU e ta-
xas de condomínio de um imóvel fecha-
do.  Para agravar a situação e aumentar 
o prejuízo, que poderá vir a ser objeto 
de uma ação de indenização, há ainda a 
incerteza de quanto tempo demorará a 
pandemia de maneira que possa vir a ser 
suspensas as medidas de prevenção e de 
afastamento.

BARULHO - Inúmeros foram os casos 
de moradores que por não suportarem 
ruídos que ocorrem em qualquer obra 
(marteladas, makitas, furadeiras, raspa-
gem e polimento de pisos), aproveitaram 
a orientação de isolamento na pandemia 
para reclamar da reforma que, em mui-
tos casos, é necessária para restabelecer 
a condição de moradia. Muitas obras, 
como a troca de encanamentos, de fiação 
e quadros de energia são necessárias para 
evitar danos aos demais vizinhos, como 
infiltrações ou o risco de incêndio em de-
corrência de curto circuito.

É natural que, diante da população pas-
sar a ficar mais tempo em casa, muitas 
vezes estudando e trabalhando, aumen-
tou a grau de sensibilidade, pois os ruí-
dos incomodam quem precisa produzir 
e prestar atenção para assimilar conhe-
cimento. Todavia, o direito ao sossego 
exige um pouco de tolerância, tendo em 

vista ser impossível realizar reformas 
sem gerar ruídos ou poeira.

 DISCRIMINAÇÃO - A principal justifi-
cativa que alguns síndicos utilizam para 
tentar impedir as reformas é que deve ser 
evitada a circulação de pessoas não mo-
radoras pelas áreas comuns para reduzir 
os riscos de contágio da Covid-19.

 Consiste num argumento interessante, 
mas se mostra frágil por não existir nos 
edifícios a proibição ou limitação de vi-
sitantes, faxineiras diaristas, babás, em-
pregados em geral ou de qualquer outra 
pessoa. Será que somente os moradores 
e seus amigos/prestadores de serviços 
estão isentos de serem portadores do co-
ronavírus?

Se refletirmos, veremos que o caráter 
discriminatório é ilógico. Qual a dife-
rença entre a empregada ou faxineira 
em relação ao pedreiro? Será que a visita 
é mais saudável e o eletricista/pintor são 
fatores de risco de contaminação? Qual a 
diferença entre essas pessoas, as quais se 
dirigem para permanecer dentro de um 
apartamento que é propriedade exclu-
siva? Entendemos que não há nenhuma 
diferença.

 DEVERES - Logicamente, cabe a quem 
executar a obra procurar um entendi-
mento no condomínio, de maneira a 
iniciar os movimentos que gerem ruídos 
após, por exemplo, 9 horas da manhã e 
que cessem às 17 horas. É importante 
que o proprietário do apartamento pro-
cure verificar com os vizinhos e a admi-
nistração o que deverá fazer para redu-
zir os incômodos, devendo se abster de 
gerar ruídos ou movimentação de obra 
nos feriados e finais de semana, sendo 
fundamental limpar diariamente os cor-
redores, halls e elevadores que estiverem 
sendo utilizados pelos operários.

 Poderá o condomínio exigir que os ope-
rários e técnicos ao entrarem em saírem 
do apartamento, bem como ao circula-
rem pelo elevador e corredores que fa-
çam com o uso de máscara, mediante a 
higienização com álcool 70º e que o uso 
do elevador seja com menor número de 
pessoas.

LUGAR DO OUTRO - Devemos enten-
der que a atividade de construção civil é 
considerada essencial, ou seja, as obras 
em geral continuaram sendo executadas 
em todas as áreas. Quanto aos edifícios 
já habitados, os técnicos e os operários 
que executam uma reforma não ficam 
circulando constantemente pelas áreas 
comuns, pois apenas entram no edifício 
de manhã e saem ao final da tarde, de-
vendo ser exigido que eles adotem todos 
os cuidados já mencionados. A realidade 
é que os operários ficam dentro do apar-
tamento e nesse local não colocam em 
risco os moradores, sendo temerário o 
condomínio criar uma situação que im-
peça que o apartamento que está vazio 
venha a ser ocupado, pois é normal um 
novo comprador ou inquilino fazer algu-
ma reforma que pode ser essencial para 
que a família venha a ocupa-lo.

Pois, a reforma terá que ser feita um dia 
e, caso o condomínio venha a impedi-la, 
estaria disposto a pagar a indenização 
ao proprietário pelos custos de manter 
o apartamento fechado durante quan-
tos meses? Caso positivo, poderia então 
negociar com o proprietário, pois este 
certamente não aceita arcar sozinho com 
os ônus decorrentes do receio de alguns.  

 Enfim, os riscos de impedir um aparta-
mento de ser reformado para que possa 
ser utilizado, são tantos, que se mostra 
mais sensato orientar os operários para 
que cumpram as determinações do 
condomínio, da mesma maneira que 
os demais moradores, sendo inviável o 
síndico assumir tais riscos. Exceto de 
ocorrer problemas graves que geram ris-
co inaceitáveis deverá a assembleia votar 
por sua paralização, caso as normas pre-
ventivas não sejam cumpridas. 

Há muitos processos judiciais em anda-
mento que discutem essa questão, tendo 
surgido em decorrência da falta de diálo-
go e do egoísmo que desestimula a bus-
car do entendimento.

 *Presidente da Comissão de Direito Imobiliá-
rio da OAB-MG – Diretor da Caixa Imobili-
ária Netimóveis – Conselheiro da Câmara do 
Mercado Imobiliário MG e do Secovi-MG – 
kenio@keniopereiraadvogados.com.br

Pode? Quais os limites? Devemos conciliar o direito à vida e o de propriedade.

 Quanto aos vizinhos é compreensível a 
preocupação em evitar riscos, sendo que 
cabe a eles tomar os devidos cuidados, 
da mesma forma que fazemos quando 
vamos ao supermercado, à farmácia e ao 
entrarmos nos transportes públicos. O 
Direito é muito complexo, podendo ser 
interpretado de várias formas conforme 
as particularidades do caso concreto.

 Para compreender o outro lado, seria 
interessante que o vizinho que reclama 
da obra se colocasse no lugar do proprie-
tário que está com o apartamento fecha-
do, pagando condomínio e IPTU, tendo 
ainda que pagar o aluguel do local que se 
encontra.  Se as reformas e obras fossem 
impedidas, como se sustentariam as fa-
mílias desses trabalhadores?

 Na prática, impedir as pessoas de en-
trarem no edifício que para acessar um 
apartamento, será uma medida eficaz 
que justifica o risco de o proprietário re-
querer em juízo uma possível indeniza-
ção contra o condomínio pelos prejuízos 
decorrentes de ter que pagar IPTU e taxa 
de condomínio do apartamento vazio, 
além do valor do aluguel que deixaria 
de pagar a terceiros se pudesse terminar 
a obra?

 TEMPO - Cabe à pessoa refletir: quan-
to tempo essa pandemia permanecerá? 

O Direito é muito complexo, podendo 
ser interpretado de várias formas 
conforme as particularidades do caso 
concreto
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Obras devem ser realizadas com critério


