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MAIS UMA 
VEZ SOMOS 
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ESTRELAS

34 ANOS DE INFORMAÇÃO PARA OS SÍNDICOS DO BRASIL

Boas-festas e um 2024 PRÓSPERO para todos nós!

NOSSOS MAIS SINCEROS VOTOS DE UM NATAL DE AMOR E QUE O NOVO ANO
SEJA DE SUCESSO E CONQUISTAS. CONTE SEMPRE COM A NOSSA DEDICAÇÃO!

Solicite uma visita dos nossos
arquitetos ou engenheiros

• PINTURA EXTERNA
• REFORMA DE PORTARIA
• RETROFIT DE FACHADA
• VISTORIA TÉCNICA
• CONSTRUÇÃO DE PISCINA

SÍNDICOS, CLIENTES, PARCEIROS E AMIGOS
 SABER QUE VOCÊS CONFIARAM EM NOSSO TRABALHO NOS 

DÁ UMA IMENSA ALEGRIA. GRATIDÃO!!
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Mudança de fachada: quórum

Especialista em direito imobiliário e questões condominiais. Presidente 
da Comissão Especial de Direito Condominial no Conselho Federal da OAB

A questão da mudança de 
fachada gera uma série 
de dúvidas tanto para 

condôminos, quanto para a 
gestão condominial. Isso ocor-
re, principalmente, pelo fato 
de não haver uma padroniza-
ção no entendimento jurídico 
quanto a isso e muito a cargo 
de uma série de fatores no 
cotidiano condominial que in-
fluenciam na alteração dessa 
fachada, tanto pelas mudanças 
obrigatórias (segurança, pro-
teção, novas leis etc.), como 
também por conta da impos-
sibilidade de se manter a fa-
chada conforme a obra em sua 
originalidade. 
Uma questão bem comum 
quanto a esse segundo pon-
to, por exemplo, se refere às 
fachadas que têm pastilhas na 
sua composição, isso porque 
conforme o desgaste ao lon-
go dos anos, essas acabam 
se desprendendo da parede e 
caindo. 
O problema quanto a isso se 
encontra no fato de que o re-
vestimento com esse material 
foi muito popular principalmen-
te do meio para o final do sé-
culo passado, o que faz com 
que as peças de reposição, 
em muitos casos, tenham de-

saparecido do mercado e aí, 
a dúvida que fica é se é possí-
vel, quando de uma renovação 
na fachada, alterar aquilo que 
consta no projeto original. 
Num primeiro momento, pare-
ce ser óbvio no sentido de que 
é o caminho a se tomar, po-
rém, isso esbarra na questão 
do quórum, isso porque para a 
alteração de fachada é neces-
sária a unanimidade, conforme 
preceituam os Artigo 1334, III e 
Artigo 1336, III.
Isso também vale quando fa-
lamos de outros assuntos que 
irão alterar visualmente a fa-
chada, como, por exemplo, 
a necessidade de se trocar a 
posição da portaria visando a 
segurança do empreendimen-
to, ou até trocar as plantas do 
jardim da fachada por conta 
de ser de uma espécie que 
não consegue mais sobrevi-
ver dado diversos fatores, ou 
até desligar a cascata de água 
para economia no condomínio. 
Os fatores são vários e, se for-
mos na letra da lei, essas só 
poderão ser alteradas com a 
unanimidade.  
Além disso, uma outra questão 
que acaba trazendo mais dúvi-
das quanto a isso, é o fato de 
muitas vezes nos deparamos 

com laudos que buscam de-
finir de forma errônea o que é 
a fachada de um empreendi-
mento. Nesse sentido, é preci-
so se entender que a definição 
de fachada é clara: são todas 
as faces de uma edificação 
e, quando falamos em faces, 
estamos falando de todas as 
partes visíveis que compõem o 
empreendimento. 
O que chama a atenção quan-
to a essa questão é que nos 
últimos anos, muito por conta 
de mudanças de leis durante 
a pandemia, o ordenamento 
jurídico ficou “bagunçado” no 
sentido de que, para dar um 
exemplo factível, com a chega-
da da Lei 14.405/2022 é possí-
vel alterar a destinação do imó-
vel com o quórum de “apenas” 
2/3, mudança essa muito mais 
importante e grave do que uma 
alteração de fachada, que exi-
ge como quórum a unanimida-
de. 
Nesse sentido, entendemos 
que a longo prazo, dada uma 
situação tão díspar como essa 
apresentada acima, a tendên-
cia é ou a lei se ajustar quanto 
a isso ou, de forma geral, quan-
do falarmos de alteração de 
fachada em circunstâncias de 
necessidade, como apontado 

aqui, a jurisprudência caminhe 
para entender que essa altera-
ção poderá ser feita sem a ne-
cessidade da unanimidade.  
Ainda assim, até por conta de 
essa lei quanto à alteração de 
destinação ser muito recente, 
é imprescindível que juridica-
mente, quando falarmos da 
alteração de fachada, conti-
nuemos seguindo o que a lei 
diz, traduzindo: a unanimidade 
do quórum quando da altera-
ção da fachada, seja ela por 
motivos estéticos ou de outra 
ordem, como em termos de 
segurança.   
Dessa forma, a fim de evitar 
problemas para a gestão, é 
muito importante que, dada a 
circunstância jurídica da pre-
sente questão, bem como 
aquilo que cada condomínio 
enfrenta quanto a esse tema, 
que a gestão faça um ótimo 
trabalho de conscientização 
junto aos condôminos no intui-
to de apresentar a obrigação 
de reparar/alterar a fachada e 
que é necessário um quórum 
específico, a fim de que esse 
seja alcançado e a situação 
seja resolvida da melhor forma 
possível e, claro, dentro daqui-
lo que a lei dispõe. 

Chegamos ao último mês 
de 2023, um ano que 
reservou uma jornada 

cheia de desafios, de uma nova 
configuração para muitas pes-
soas, de reinventar novas for-
mas de convívio, de ampliar a 
visão sobre diversas perspec-
tivas. Dezembro representa o 
fechamento de mais um ciclo 
individual e coletivo em nossas 
existências e nos lembra que o 
tempo é o verdadeiro senhor 
de tudo. O fim nos faz lembrar 
do início e do meio, e nos dar 
condição de pensarmos um 
novo jeito de fazer um começo.
 Dezembro não é só fecha-
mento de ano, é também tem-
po de reunir quem dividiu as 
batalhas diárias deste calendá-
rio e celebrar a vida, celebrar 
as conquistas e os aprendiza-

dos, sobretudo tempo de estar 
perto de quem lhe fez bem e 
de quem pode lhe ajudar a fa-
zer o bem. Está aberta a tem-
porada de confraternizações 
e por isso, o Jornal do Síndico 
traz uma matéria sobre como 
os condomínios devem adotar 
regras para o uso dos espaços 
comuns na realização de festas 
e eventos.
Trazemos também uma repor-
tagem especial sobre como os 
grupos de WhatsApp, uma das 
instituições dos brasileiros na 
contemporaneidade, podem 
ser utilizados de forma saudá-
vel para auxiliar o trabalho dos 
síndicos no envio de informa-
ções e normas a serem adota-
das nos condomínios. Regras 
claras são o caminho para que 
o espaço de convivência vir-

tual não se transforme em um 
ambiente caótico a partir da 
conveniência que só o preten-
so distanciamento físico enco-
raja.
Ainda temos nesta edição te-
mas associados ao nosso pe-
ríodo específico do ano, como 
as férias escolares e o impacto 
do uso das áreas comuns por 
crianças e adolescentes; bem 
como da chegada do verão e 
a adoção de medidas de segu-
rança para evitar desperdício 
de água e possíveis quedas de 
energia com o aumento da uti-
lização de ventiladores e ares-
-condicionados.
Por fim, completam o Jornal 
do Síndico deste mês matérias 
que abordam temas como o 
papel da fiscalização dos con-
dôminos no manejo da verba 

por parte dos síndicos, a impor-
tância da profissionalização do 
trabalho de administração dos 
condomínios, assim como a in-
cumbência agregadora que o 
síndico deve exercer perante 
os condôminos, promovendo 
eventos como feiras no espaço 
dos condomínios para integrar 
a comunidade ou prezando 
pela exposição de peças artís-
ticas no prédio como incentivo 
e valorização.
Desejamos a todos os nossos 
franqueados, parceiros e leito-
res um fim de ano com mui-
ta paz, prosperidade e amor, 
e que o próximo ano seja de 
muito aprendizado para a bus-
ca permanente por uma comu-
nidade melhor, uma sociedade 
melhor.
Boas festas e boa leitura! 
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O mês de dezembro 
marca o início do 
período de confra-

ternizações de fim ano e 
por isso as áreas comuns 
possíveis de realizar fes-
tas ficam mais disputadas, 
mais frequentadas, por 

condôminos que usam os 
espaços para reunir ami-
gos e família. Para evitar 
qualquer tipo de transtor-
no ou transformar o que 
seria natural da fraternida-
de no período natalino em 
dor de cabeça, os síndicos 

Regras que devem ser adotadas nas 
festas de fim de ano nos condomínios

devem adotar algumas re-
gras e estabelecer limites.
A orientação para todos 
os casos segue sempre a 
mesma lógica de embate: 
ponderação entre o direi-
to de propriedade e liber-
dade dos possuidores dos 
imóveis e bem-estar geral 
de todos que no prédio 
ou condomínio habitam. 
Como grande parte dos 
apartamentos não tem 
espaço suficiente para 
receber grandes famílias, 
muitas pessoas recorrem 
aos espaços comuns. No 
período natalino e de ano 
novo a disputa se torna 
acirrada e pode causar 
conflitos.
É importante que o síndico 
se atente à regulamenta-
ção utilizando o regimen-
to interno e convenção 
de condomínio. Em regra, 
quem primeiro reservou 
terá o direito de utilizar o 
espaço, mas, dada a gran-
de procura pelo período, 
pode ser estabelecido 
sorteio ou revezamento 
pela assembleia ordiná-
ria. Quem pretende fazer 
as festas deve se atentar 
para não comprometer a 
segurança e tranquilidade 
do prédio ou condomínio. 
Segundo o Código Civil, 

em seu artigo 1.336, é de-
ver do condômino “dar 
às suas partes a mesma 
destinação que tem a edi-
ficação, e não as utilizar 
de maneira prejudicial ao 
sossego, salubridade e 
segurança dos possuido-
res, ou aos bons costu-
mes”. Ou seja, a questão 
vai depender, novamente, 
da regulamentação sob 
regimento interno e con-
venção de condomínio, 
pois pela lei basta a auto-
rização do morador para 
que os convidados sejam 
recebidos.
Como o intenso fluxo de 
convidados pode abrir 
margem para pessoas 
mal-intencionadas apro-
veitarem o clima de des-

contração, é indicado que 
seja feita uma lista indi-
cando com antecedência 
os nomes dos que habi-
tam os espaços entre as 
comemorações. Além dis-
so, também prevalece a 
regra geral para preserva-
ção do silêncio: é proibida 
a perturbação do sossego 
ainda que seja uma data 
comemorativa. 
Algumas legislações mu-
nicipais preveem tal hipó-
tese de maneira específi-
ca,  que tem limitação de 
decibéis entre 22h e 6h. 
Esse intervalo é entendi-
do como padrão nacional 
de bom senso e pode ser 
aplicado a demais loca-
lidades, sob pena de ser 
aplicada multa.
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O convívio em con-
domínios é uma 
condição perma-

nente onde negociamos 
no cotidiano as vivências 
pública, que pertencem 
às obrigações com a co-
munidade, e privada, que 
diz respeito a como cada 
um preserva sua priva-
cidade no seu espaço. 
Pessoalmente, no entan-
to, por uma questão de 
civilidade, os aborreci-
mentos passam batido. 
No mundo virtual, no 
entanto, as frustrações e 
as discordâncias se apre-
sentam pela pretensa 

ideia de distanciamento.
Quem mora em condo-
mínio com toda certeza 
tem alguma história en-
graçada ou alguma treta 
testemunhada (ou prota-
gonizada) na instituição 
brasileira do cotidiano 
chamada grupo do What-
sapp dos condôminos. A 
experiência coletiva vir-
tual rende exposições de 
desavenças, discussões 
sobre barulhos, privacida-
de, reclamações e mos-
tram as fraturas das sub-
jetividades que colidem 
nos elevadores e corredo-
res dos residenciais.

Como os grupos de Whatsapp podem 
ajudar ou atrapalhar os síndicos

Porém, sendo uma das 
ferramentas mais utili-
zadas pelos brasileiros, 
rebatizado carinhosa-
mente como “zap” por 
já ser parte da nossa 
cultura, o WhatsApp é 
uma plataforma impor-
tante para os síndicos e 
pode auxiliar de forma 
fundamental no traba-
lho de administração dos 
condomínios, desde que 
usada com inteligência. 
A principal dica para evi-
tar que o grupo do con-
domínio se transforme 
em um problema, ao in-
vés de uma solução, é o 
síndico restringí-lo a um 
canal de envio de infor-
mações, não de troca de 
mensagens.
Felipe Ramelli, síndico 
amador em João Pessoa 
de um edifício com 18 
apartamentos, comenta 
que utiliza o grupo do 
prédio como um canal 
oficial para atualização 
de informações sobre o 
condomínio. “Quando 
eu assumi mantive essa 
estratégia de deixar fe-
chado para divulgação 

e para comunicado, que 
era uma prática que já 
era mantida pela síndica 
anterior”, explicou.
Ainda de acordo com o 
síndico, além de utilizar 
o grupo para comunica-
dos, ele disponibiliza o 
próprio contato particu-
lar entre os condôminos 
para qualquer dúvida ou 
reclamação. Felipe Ra-
melli também criou um 
email específico para as 
questões do condomínio, 
tanto para contato dos 
moradores, como para 
tratar assuntos institu-
cionais com fornecedo-
res.
“Nunca teve uma confu-
são justamente por isso, 
porque o grupo é basi-
camente para informes, 
para não desvirtuar do 
objetivo do condomínio, 
que a gente sabe que 
esses grupos de What-
sApp muitas muitas ve-
zes o pessoal começa 
no assunto pertinente ao 
condomínio, mas acaba 
sendo desvirtuado o ob-
jetivo”, acrescentou Ra-
melli.

Regras que podem 
ajudar no uso do “zap”

1. Respeito à privacidade 
dos outros membros;
2. Não compartilhar in-
formações pessoais sem 
autorização;
3. Não enviar mensagens 
ofensivas, discriminató-
rias ou pornográficas;
4. Evitar spam ou assun-
tos irrelevantes para to-
dos os membros;
5. Não compartilhar 
mensagens falsas ou en-
ganosas;
6. Seguir as orientações 
do administrador do gru-
po;
7. Manter o foco no pro-
pósito original do grupo;
8. Não realizar vendas no 
grupo do condomínio;

Essas normas para gru-
pos vão evitar os proble-
mas mais comuns na uti-
lização dessa ferramenta 
para a comunicação con-
dominial.
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também vai 
exigir um 
aumento do 
consumo de 
energia elé-
trica, com 
mais tempo 
de uso de 
ventiladores 
e ares-condi-
cionados.
Desta forma, 
é importante 
que síndico 
e condômi-
nos também 
pratiquem o 

consumo consciente da 
energia elétrica, ou pelo 
menos preparem os 
apartamentos e o pró-
prio edifício para lidar 
com eventuais quedas 
de energia. 
Saiba como prevenir o 
seu condomínio contra 
os impactos do verão
• Instale lâmpadas de 
emergência;
• Realize a manutenção 
das células de energia 
dos no-breaks;

• Utilize geradores no 
condomínio;
• Faça um projeto para 
implantação de energia 
alternativa.
A inspeção predial anu-
al é uma prática indis-
pensável e fundamental 
também neste período 
do ano. Conforme de-
finição do Código Civil 
– Art. 1.348, o síndico 
deve guardar as partes 
comuns do prédio e ze-
lar pela prestação dos 
serviços de interesse 
dos condôminos. Caso 
o síndico não queira se 
responsabilizar pela ma-
nutenção predial do seu 
condomínio, a gestão da 
manutenção pode ser 
delegada a uma empre-
sa ou profissional espe-
cializado no assunto. 
Antes de iniciar o pla-
no de manutenção é 
necessário realizar uma 
Inspeção Predial na edi-
ficação, que identifica 
e analisa desde peque-
nas avarias até situa-

ções mais críticas. A 
inspeção predial servirá 
como base para o de-
senvolvimento do plano 
de manutenção predial 
do condomínio e deve 
ser realizada por um en-
genheiro, arquiteto ou 
empresa especializada 
em serviços de manu-
tenção predial.

O mês de dezem-
bro é de verão 
no hemisfério sul 

e de acordo a previsão 
dos cientistas, o ano de 
2023 será o mais quen-
te dos últimos 150 mil 
anos. E para o verão ser 
uma delícia, é importan-
te que os síndicos mon-
tem um planejamento 
para lidar com as ques-
tões inerentes ao clima. 
O calor vai aumentar o 
uso de ar-condicionado, 

o uso das piscinas (e au-
mento do uso d’água) e 
tudo isso gera consequ-
ências.
Evitar o desperdício de 
água é a primeira dica 
para o período. É um 
bom momento para tro-
ca de válvulas, redução 
do registro geral de for-
ma que não prejudique 
o funcionamento, uso 
consciente das máqui-
nas de lavar e da água 
no cotidiano. O calor 

MEIO-AMBIENTE Por Redação |

Verão: cuidados que os condomínios devem 
adotar para o período de calor
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CUIDADOS COM CRIANÇAS NAS FÉRIAS EM CONDOMÍNIOS

O período de fim de ano 
reserva uma nova pre-
ocupação para síndicos 
nos condomínios que 
é o aumento do fluxo 
de crianças pelas áre-
as comuns do edifício, 
tais como piscinas, play-
grounds e quadras. Para 
evitar que esse aumento 
da presença de crianças 
e adolescentes nas áreas 
comuns durante as férias 
acabe gerando proble-
mas, é importante que os 
síndicos adotem algumas 
estratégias e regras.

As áreas comuns são es-
paços muito utilizados 
pelos pequenos, que ne-
cessitam gastar energia 
e gostam de sair do pró-
prio apartamento. Para 
evitar acidentes e res-
ponsabilizações, o con-
domínio precisa contar 
com algumas medidas de 
limpeza e de proteção. 
Com riscos reduzidos de 
ocorrências, é possível 
melhorar a experiência 
das famílias e facilitar a 
sua gestão como síndico. 
Ainda que pareçam tran-

quilas, áreas como aca-
demia e sauna são muito 
perigosas para os meno-
res. Imagine se uma crian-
ça entrar em uma sauna 
sem que ninguém veja e 
ficar presa, sem querer. 
Dependendo das confi-
gurações e do tempo, ela 
poderá se desidratar e 
até sofrer consequências 
mais graves.
Algo parecido aconte-
ce na academia. Curio-
sas que são, as crianças 
podem decidir correr na 
esteira ou levantar um 

peso, por exemplo. Sem 
compreensão do que 
isso pode acarretar, es-
sas ações podem levar a 
acidentes, lesões e emer-
gências. A melhor forma 
de evitar tais cenários é 
definir regras claras e que 
inibam a presença dos 
pequenos nesses espa-
ços. Estipule uma idade 
mínima adequada, como 
14 ou 16 anos, para os 
usuários e exija o acom-
panhamento dos respon-
sáveis.
Outra medida que deve 
ser adotada é o cuida-
do com a manutenção. 
A aplicação de pisos an-
tiderrapantes em áreas 
próximas da piscina, além 
da aplicação de cercas 
ou isolamento da área de 
banho. Agora também é 
uma boa hora para fazer 
a troca de partes enfer-
rujadas e quebradas do 
playground. O acesso de 
crianças desacompanha-
das em elevadores tam-
bém deve ser evitado. 
Para isso, o síndico deve 
elaborar comunicados e 
afixar nos elevadores a 
recomendação.

Especialmente durante 
as férias, é muito comum 
que as crianças chamem 
amigos para participa-
rem das brincadeiras. 
Apesar de ser uma práti-
ca frequente e inocente, 
ela esconde um perigo: 
o acesso de pessoas não 
autorizadas. Portanto, 
defina como acontecerá 
o controle de acesso para 
garantir a proteção de to-
dos. Estabeleça uma lista 
de nomes previamente 
enviados pelos condômi-
nos tutores das crianças, 
que também vão avalizar 
as pessoas autorizadas.
Para além das obrigações 
que implicam o trabalho 
do síndico, é importan-
te também que os pais e 
responsáveis pelas crian-
ças e adolescentes du-
rante o período de férias 
assumam seus deveres. 
Orientar para que meni-
nos e meninas observem 
as regras estabelecidas 
na convenção, adotan-
do cuidado com o patri-
mônio alheio, evitando 
brincadeiras que possam 
levar a algum tipo de pe-
rigo. 
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Feiras nas áreas comuns: uma forma de 
fortalecer o vínculo de comunidade

Condomínios residenciais 
não são apenas conjun-
tos habitacionais; são 
microcomunidades que 
prosperam com a inte-
ração e o apoio mútuo. 
A realização de eventos 
comunitários não só pro-
porciona momentos de 
descontração, mas tam-
bém solidifica a sensação 
de pertencimento.
Ao promover eventos, 
os condomínios criam 
oportunidades para os 
moradores se conhece-
rem, compartilharem ex-
periências e construírem 
relacionamentos sólidos. 
Isso não apenas fortalece 
a coesão social, mas tam-

bém contribui para um 
ambiente mais seguro e 
amigável.
Dicas para síndicos na 
promoção de feiras e 
eventos:
• Planejamento Estratégi-
co: Inicie o planejamento 
com antecedência, de-
finindo objetivos claros 
para o evento.
• Envolvimento da Comu-
nidade: Incentive a parti-
cipação ativa dos mora-
dores na organização e 
execução dos eventos.
• Variedade de Atividades: 
Ofereça uma gama diver-
sificada de atividades para 
atender aos interesses de 
todos os residentes.

• Comunicação Efetiva: 
Utilize diferentes canais 
de comunicação, como 
murais, redes sociais in-
ternas e aplicativos de 
condomínio.
• Parcerias Locais: Es-
tabeleça parcerias com 
comércios locais para 
enriquecer as opções dis-
poníveis nos eventos.
Investir em eventos co-
munitários não é apenas 
uma opção, mas uma 
necessidade para con-
domínios que buscam 
fortalecer seus laços e 
promover um ambiente 
residencial verdadeira-
mente acolhedor.




