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namentos, entre outros. Uma vez decidido 
que haverá monitoramento por sistema de 
câmeras, cabe ao síndico consultar as nor-
mas municipais ou estaduais a respeito des-
se tipo de procedimento. Página 05.
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Fevereiro chegou e com ele 
as oportunidades de con-
cretizar as metas estabele-

cidas para o novo ano que che-
gou. Para este mês, o Jornal do 
Síndico traz uma série de infor-
mações e explicações para uma 
melhor gestão do condomínio, 
sempre prezando pela harmo-
nia, bom senso e aperfeiçoa-
mento do convívio.
Este mês também é marcado 
pelo Carnaval, tão significativo 
para o brasileiro. Com a chega-
da dos festejos carnavalescos, 
as locações por temporada para 

curtir a festa devem aumentar. 
Com a popularização dos apli-
cativos de locação, é impor-
tante que o síndico saiba como 
lidar com o aumento do fluxo 
de pessoas no prédio, sempre 
fazendo valer o regimento in-
terno a partir de um modelo de 
gestão pautado na boa comuni-
cação e no diálogo com os lo-
catários e com os proprietários.
Outro tema interessante abor-
dado nesta edição é a possibi-
lidade de mudanças em áreas 
comuns do prédio. As modifi-
cações devem ser apresentadas 

pelo síndico e discutidas em as-
sembleia com os demais condô-
minos. Algumas mudanças não 
podem simplesmente serem im-
postas, precisando desta forma 
da aprovação da maioria ou da 
totalidade da assembleia.
Na mesma linha, outro tex-
to relevante para este mês é a 
responsabilidade do síndico no 
processo de instalação de câ-
meras de segurança em áreas 
comuns do edifício. As respon-
sabilidades envolvidas no pro-
cesso, o respeito à privacidade 
e ao uso do material são abor-

dados no texto.
Outros assuntos importantes 
também surgem na edição, 
como uma recente decisão ju-
dicial que determinou indeni-
zação a um condômino que foi 
proibido de transitar com seu 
pet pelo condomínio, dicas para 
uma limpeza mais eficiente do 
prédio, de decoração e também 
de cuidados necessários para 
economia e uso consciente de 
água.
Desejamos aos nosso leitores 
um ótimo fevereiro e uma boa 
leitura! 
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A ardósia é um material 
bastante recorrente 
na construção civil 

com utilização em todos os 
tipos de edificações, seja 
comercial ou residencial, 
desde o paisagismo até o 
telhado. Esse tipo de reves-
timento indicado para áreas 
de lazer do condomínio re-
sidencial. A pedra, disponí-
vel no mercado em diversos 
formatos, é uma opção eco-
nômica, podendo encontra-
da em um valor inferior a 
outros tipos de porcelanato 
mais sofisticados.
O piso é indicado por al-
gumas características: bai-
xa absorção, boa textura e 
durabilidade. Isso significa 
dizer que ela pode ficar na 
área da piscina ou qualquer 
outra que entre em conta-
to com a chuva e não se 
torna escorregadia. Isso é 
importante de se levar em 
consideração, pois muitos 
acidentes acontecem em 
áreas molhadas devido à 
má escolha do revestimen-
to do piso.
A textura da ardósia impe-
de que ela se manche com 
facilidade, o que prolonga a 

vida útil do piso. É também 
um material que não arra-
nha/racha com facilidade, 
podendo ser colocada em 
locais com mesas e cadei-
ras que são constantemen-
te movidas.
Para tratar a ardósia, é ne-
cessário utilizar produtos 
específicos. Se o piso fica 
dentro de casa, por exem-
plo, o ideal é que seja apli-
cada uma cera ou resina 
que impeça o acúmulo de 
sujeira e forme uma película 
superficial. Esses produtos 
facilitam a limpeza, garan-
tem o brilho e melhoram a 
ainda mais a textura. Isso é 
importante porque as áreas 
internas são mais difíceis de 
serem mantidas devido ao 
grande número de móveis, 
tapetes e objetos. 
Se o revestimento for ins-
talado em área externa, é 
recomendado que a rocha 
seja tratada com hidro/oleo-
fugantes impregnantes, que 
ajudam a manter as carac-
terísticas originais da pedra 
e protegem contra manchas 
e intempéries. 
Atenção com a preparação
Se você se convenceu das 

vantagens do uso da ardó-
sia e pretende investir neste 
tipo de revestimento, esteja 
atento ao cumprimento das 
etapas no processo de pre-
paração da superfície para 
aplicação do produto. 
A superfície precisa estar 
alinhada, plana, no prumo, 
áspera, limpa e isenta de 
graxas, ceras, livre de fon-
tes de umidade e imper-
meabilizada (para boxes 
de banheiro, áreas externas 
e piscinas). Para não ter 
prejuízos e insatisfações, a 
contratação de bons profis-
sionais faz a diferença.

“Mais vale um produto ruim 
aplicado sobre um piso 
bem preparado do que um 
ótimo produto aplicado so-
bre um piso com proble-
mas”, pondera Rodrigo Ba-
rone, diretor da Pisoclean, 
empresa do segmento de 
produtos para manutenção 
de pisos e revestimentos. “A 
preparação do revestimen-
to é tudo. Ceras, resinas 
ou vernizes descascarão se 
forem aplicados em áreas 
com umidade, outras ceras 
antigas ou impurezas diver-
sas”, finaliza Barone.

Ardósia é boa opção 
para áreas comuns
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A água que chega às 
nossas torneiras é for-
necida – mediante pa-

gamento – pelas empresas 
concessionárias responsá-
veis por realizar todo o pro-
cesso de tratamento e desin-
fecção que envolve técnicas 
de filtração e adição de pro-
dutos químicos, com o obje-
tivo de torná-la potável para o 
consumo humano. 
Pagamos para obter um re-
curso que é fundamental para 
a manutenção da vida e isso 
não tem um custo barato. 
Porém, se o armazenamen-
to da água distribuída pelas 
redes concessionárias não é 
feito adequadamente, todo 
o processo de tratamento é 
perdido, e quem consome 

uma água contaminada corre 
sérios riscos de adoecer. 
É por isso que o condomínio 
tem grande responsabilidade 
no tocante à saúde de seus 
moradores, uma vez que as 
caixas d’água do prédio são 
os reservatórios que acon-
dicionam a água antes dela 
chegar ao usuário final. Al-
guns cuidados devem ser 
rigorosamente respeitados, 
visando ao bem coletivo. 
Realizar a limpeza periódica 
das caixas d’água residen-
ciais e comerciais é funda-
mental para garantir uma 
água livre de bactérias e su-
jidades, pois estas podem 
provocar doenças como 
diarreia, hepatite, leptospiro-
se, entre outras. No geral, os 

fabricantes recomendam que 
as caixas d’água recebam 
uma atenção especial a cada 
seis meses, com a limpeza e 
desinfecção do reservatório e 

das tubulações do imóvel.
Muitas empresas oferecem o 
serviço de limpeza da caixa 
d’água domiciliar, mas este 
não precisa ser efetuado por 
nenhum profissional especia-
lizado. Os custos de contra-
tação de uma prestadora de 
serviços podem ser utilizados 
em outras atividades, pois o 
trabalho é simples e poder 
ser feito por um funcioná-
rio do próprio condomínio, 
desde que atento ao passo 
a passo correto do procedi-
mento. O ideal é que o mes-
mo tenha passado por um 
treinamento prévio.
A limpeza é simples e deve 
ser programada com antece-
dência, pois deixará os con-
dôminos sem água por até 
três horas. A participação de 

todas as unidades que utili-
zam a mesma caixa d’água 
no momento da limpeza das 
tubulações com a abertu-
ra de torneiras, chuveiros e 
acionamento das descargas 
também é muito importante 
para a eficácia do serviço.
Com a limpeza da caixa 
d’água, pode-se aproveitar 
para identificar possíveis va-
zamentos na tubulação. Ao 
se fechar todas as torneiras 
do imóvel e prender a boia do 
reservatório, o medidor deve 
parar e se manter estável na 
mesma posição durante todo 
o procedimento (até a soltura 
da boia). Caso haja movimen-
tação no medidor, é possível 
que haja algum vazamento 
hidráulico causando desper-
dício de água e dinheiro.

Limpeza de caixa d’água 
deve ser feita semestralmente
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O simples fato de fechar 
a torneira enquanto 
se está escovando 

os dentes ou o chuveiro en-
quanto se ensaboa durante 
o banho já contribui bastan-
te para evitar o desperdício 
de água. Água, este recur-
so natural indispensável à 
vida humana e que não está 
sendo preservada como se 
deve, está cada vez mais es-
casso no planeta. Imagine o 
tamanho do prejuízo para 
o meio ambiente e para o 
seu bolso acontece quando 
litros e litros de água potá-
vel escorrem pelo ralo inutil-
mente.
A matemática apresenta in-
formações chocantes. Va-
mos aos cálculos. Imagine 
um edifício comercial de 
doze andares onde circulem 
cerca de duas mil pessoas, 
em média, por dia. Se cada 
uma dessas pessoas utiliza-
rem a torneira comum dos 
lavatórios um minuto por 
dia (e lavar as mãos duas 
vezes, por exemplo), serão 
gastos 32.000 litros de água 
diariamente nesta ativida-
de. O número se eleva se 

acrescentarmos elementos 
variáveis como: o fluxo de 
pessoas pode aumentar 
em determinados dias ou 
as pessoas podem usar a 
torneira mais de duas vezes 
por dia. 
Se o edifício trocar todas as 
torneiras por aquelas com 
sensores de funcionamento 
automático, que só abrem 
quando as mãos se apro-
ximam delas, ou pelas tor-
neiras acionadas por botão 
de pressão   (que liberam o 
fluxo de água por poucos 
segundos e evitam o pinga-
-pinga) a economia de água 
pode chegar a 40%. Se 20 
edifícios tomarem a mesma 
medida, em cinco anos se-
rão poupados 470 milhões 
de litros de água, o suficien-
te para abastecer sete mil 
pessoas em um ano.
Em tempos de consciência 
ecológica, não apenas as 
mentalidades vêm mudan-
do, mas a própria lógica do 
mercado também sofre alte-
rações. A tecnologia avança 
no sentido de fazer chegar 
ao consumidor aparelhos 
que minimizem os danos 

ao meio ambiente e que, de 
quebra, gerem algum tipo 
de economia. Exemplo dis-
so são as torneiras susten-
táveis que estão se populari-
zando e devem se espalhar 
por residências e ambientes 
profissionais nos próximos 
anos. 
Atitudes simples podem fa-
zer uma grande diferença 
para diminuir o consumo de 
água. O compromisso para 
evitar desperdício de recur-
sos naturais é obrigação de 
todos, além disso, atitudes 
como reduzir o consumo, 
reutilizar e reciclar repre-
sentam uma ajuda também 
ao orçamento. A arquiteta 
Catarina Maia dá uma dica. 
“Uma alternativa barata para 
economizar é usar arejado-
res nas torneiras dos ba-
nheiros e das cozinhas. Eles 
misturam água e ar, efeito 
que dá a sensação de maior 
volume. Dessa forma é pos-
sível reduzir o consumo de 
água nas residências en-
tre 40% e 50% na vazão de 
água”, explica. 
Segundo fabricantes, a tor-
neira convencional usa de 

14 a 25 litros de água por 
minuto e a que tem arejador 
de 6 a 10 litros por minuto. 
Se suas torneiras não tem 
arejadores, dependendo do 
modelo e marca de tornei-
ras que você tenha, não é 
necessário trocar de tornei-
ra. É possível simplesmente 
incluir um arejador indepen-

dente. Além das torneiras, os 
arejadores também podem 
ser usados nos chuveiros, 
que liberam, normalmente, 
de 10 a 30 litros de água 
por minuto. Reguladores de 
vazão permitem ajustar a va-
zão da água em 8 litros por 
minuto, quantidade mínima 
e suficiente para um banho.

Tecnologia como uma ferramenta 
importante de ajuda na economia de água



O processo de insta-
lação de câmeras é 
um dispositivo que 

garante maior segurança 
a todos os condôminos, 
reforçando a segurança a 
partir da ideia de um mo-
nitoramento do acesso 
às dependências do edifí-

cio. Entretanto, não existe 
uma legislação federal no 
Brasil que estabeleça a 
obrigatoriedade para ins-
talação de câmeras, sen-
do, portanto, uma decisão 
de cada condomínio a 
partir de uma assembleia.
Os síndicos devem instalar 

as câmeras em áreas co-
muns, que são entendidas 
como corredores, entra-
das, elevadores, estacio-
namentos, entre outros. 
Uma vez decidido que ha-
verá monitoramento por 
sistema de câmeras, cabe 
ao síndico consultar as 
normas municipais ou es-
taduais a respeito desse 
tipo de procedimento. Al-
guns estados brasileiros, 
por exemplo, dispõem de 
normas sobre o tema.  
Em São Paulo,  existe a 
Lei 13.541/2003, que de-
termina a fixação de pla-
cas informativas na entra-
da e saída dos ambientes 
monitorados. Entretanto, 
é preciso que os síndicos 
conheçam a legislação 
vigente, por exemplo, a 
Constituição Federal em 
seu artigo 5º prevê em um 
dos incisos o direito à in-
timidade, à vida privada, 
a honra e a imagem das 
pessoas, assegurado di-
reito à indenização pelo 
dano material ou moral 
decorrente da violação. 
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Desta forma, ao instalar o 
sistema de monitoramen-
to, é preciso ter cuidado a 
quem acessa as imagens 
e o uso delas. A recomen-
dação nesses casos é de 
que as imagens devem ser 
utilizadas somente quan-
do há danos materiais, 
ou para ter conhecimento 
sobre um conflito no con-
domínio: e tudo isso deve 
ser feito da maneira mais 
discreta possível, sem ex-
por o morador aos demais 
membros do condomínio. 
Excepcionalmente, o sín-
dico pode fornecer as ima-

gens desde que requeri-
das pela justiça.
Considerando que a utili-
zação do sistema de mo-
nitoramento de câmeras 
nos condomínios é de 
extrema importância, é 
indispensável que o Sín-
dico tenha completa ciên-
cia das regras de uso. Por 
isso, devem ser aplicadas 
regras acerca de acesso 
e armazenagem do ma-
terial gravado, com lastro 
na lei, evitando assim que 
um item com destinação 
específica seja utilizado de 
forma errônea.

Câmeras em condomínios: onde instalar 
e quem deve ter acesso ao material
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A limpeza periódica das 
áreas comuns dos 
prédios é uma práti-

ca obrigatória para garan-
tir qualidade de vida aos 
condôminos e funcionários 
do prédio. Portanto, os sín-
dicos devem prezar pela 
orientação aos zeladores, 
tanto das áreas, quanto dos 
produtos que devem ser 
usados para uma limpeza 
correta. Outro aspecto im-
portante é o tipo de limpeza 
que deve ser feita.
Para todos os efeitos, exis-
tem três tipos específicos 
de limpeza nas áreas co-
muns dos prédios. A lim-
peza geral, que é quando 

todo um ambiente passa 
por uma limpeza completa. 
É feita nas áreas de maior 
circulação dentro do con-
domínio. São elas: elevado-
res, halls de entrada, porta-
ria, corredores e garagens. 
Deve ser feita diariamente 
ou no mínimo uma vez por 
semana, dependendo do 
fluxo de pessoas no condo-
mínio.
A limpeza de conservação, 
por sua vez, tem o objetivo 
de manter o cheiro agradá-
vel e a boa aparência do lo-
cal.  Trabalho de tirar o pó 
das superfícies, retirar o lixo 
e cuidados com o jardim 
são algumas das atividades 

que devem ser executadas 
em paralelo com os demais 
cuidados com o prédio. Por 
fim, a limpeza de manuten-
ção, que são as de rotina, 
com a manutenção da cai-
xa d’água, filtro de piscinas, 
dedetização e limpeza de 
fachadas.
No caso do condomínio não 
ter à disposição um profis-
sional para cuidar especifi-
camente da limpeza, o sín-
dico pode, a depender do 
tipo da limpeza e do orça-
mento disponível, contratar 
uma empresa terceirizada 
e especializada. Empresas 
terceirizadas são uma ex-
celente opção para quem 
deseja facilitar o trabalho. A 
empresa terceirizada geral-
mente já tem um quadro de 
funcionários qualificados. 
Além disso, diminui os cus-
tos no planejamento orça-
mentário do condomínio.
 Alguns condomínios prefe-
rem contratar uma faxinei-
ra fixa, para que se tenha 
maior constância na limpe-
za. Nesse caso, é neces-
sário que seja contratado  
também pessoas espe-
cializadas para fazer uma 
limpeza mais pesada, pelo 
menos a cada 15 dias. 
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Dicas para eficiência e 
baixo custo:
Uso Racional de Produtos:
- Avalie a quantidade neces-
sária de produtos de limpe-
za para evitar desperdícios.
- Dilua produtos concentra-
dos conforme as instruções 
do fabricante, o que pode 
estender a vida útil do pro-
duto.
Escolha de Produtos Mul-
tifuncionais:
- Opte por produtos que de-
sempenhem várias funções, 
reduzindo a necessidade de 
diferentes itens de limpeza.
- Desinfetantes com proprie-
dades de limpeza podem 
ser uma excelente escolha.
Materiais Reutilizáveis:

- Utilize panos de limpeza 
reutilizáveis em vez de pa-
pel descartável.
- Invista em esfregões lavá-
veis para reduzir os custos a 
longo prazo.
Manutenção Preventiva:
- Realize manutenção re-
gular em equipamentos de 
limpeza, como aspiradores 
de pó e enceradeiras, pro-
longando sua vida útil.
- Pequenos reparos e subs-
tituições preventivas evitam 
custos mais altos no futuro.
Treinamento de Equipe:
- Certifique-se de que a 
equipe de limpeza esteja 
treinada para utilizar os pro-
dutos de forma eficaz, evi-
tando excessos.

Alterações em áreas comuns devem ser 
feitas em acordo com a assembleia
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COTIDIANO Por Redação JS |

Se pudéssemos esta-
belecer um ranking 
com tópicos mais 

geradores de atrito entre 
condôminos, os conflitos 
relacionados à ocupação 
da garagem seria um dos 
principais, atrás apenas 
do quesito “barulho”, tal-
vez. 
O crescimento populacio-
nal nos centro urbanos 
acarretou um sério pro-
blema de falta de espaço. 
Estacionar em uma zona 
comercial passou a ser 
uma árdua tarefa, graças 
ao grande volume de ve-
ículos em circulação nas 
cidades.
Essa problemática se 
reflete também no am-
biente doméstico. Não é 
raro identificar famílias de 
classe média e alta que 
chegam a possuir mais 
de um automóvel. O pai 
tem um carro, a mãe tem 
outro, o filho completa 18 
anos e... ganha um carro 
de presente! Em busca de 
conforto e segurança, es-
ses proprietários terminam 
tendo que enfrentar outro 

problema: a falta de lugar 
para guardar esses carros. 
Com este cenário, a lei da 
oferta e da procura entra 
em ação e muitas pessoas 
passaram a comercializar 
seus espaços livres. A prá-
tica começou a gerar gran-
des embates quando va-
gas de garagem passaram 
a ser vendidas a pessoas 
externas ao condomínio.
Em abril de 2012 entrou 
em vigor a Lei Federal 
12.607/12, que proíbe a 
venda ou o aluguel de 
vagas de garagem a não 
moradores. A nova lei al-
terou a redação do artigo 
1331 do Código Civil, que 
permitia a comercialização 
das vagas se a convenção 
do condomínio não deter-
minasse o contrário. 
Até a entrada em vigor da 
referida lei, era permitido 
um morador alugar a sua 
vaga de garagem para 
estranho, bastando ofere-
cer primeiro aos próprios 
moradores, o que poderia 
ocorrer em assembleia ou 
com o simples informa-
tivo no quadro de avisos 

do condomínio. 
Porém, com a 
modificação im-
plementada pela 
lei referida,o con-
dômino somente 
poderá locar a sua 
vaga a estranhos 
se a convenção 
assim permitir.
Abrir um ambien-
te coletivo à pre-
sença de pessoas 
que não fazer par-
te daquele meio 
tem riscos. Ao en-
trar em uma gara-
gem, o condutor 
do carro passa a 
ter acesso tam-
bém a escadas e elevado-
res, o que possibilita seu 
tráfego em áreas comuns 
para as quais não foi auto-
rizado a transitar. 
Desde de abril passado, 
as garagens só podem 
ser alugadas ou vendidas  
quando existir  previsão  
expressa das convenção. 
Caso não exista autoriza-
ção expressa, a conven-
ção poderá será modifi-
cada pela aprovação em 

assembleia de dois terços 
dos condôminos. A mu-
dança vale para proprie-
tários de apartamentos, 
escritórios, salas, lojas e 
sobrelojas, com exceção 
para os edifícios garagens. 
A Lei Federal 12.607/12 
não proíbe a locação das 
vagas para outros condô-
minos, pelo contrário, esta 
passa a ser a única opção 
do morador que tem uma 
vaga a mais. A prática 
pode continuar a ser feita 

desde que haja acordo en-
tre as partes.
Lembrando que prédios 
garagens e condomínios 
com garagens com ma-
trículas separadas, são 
unidades autônomas e 
podem ser negociadas da 
mesma forma que as uni-
dades imobiliárias.  O ob-
jetivo principal da nova lei 
é oferecer mais segurança 
aos prédios residenciais 
e comerciais, reduzindo a 
circulação de estranhos.

Vagas em garagem podem ser alugadas ou vendidas 
desde que seja permitida pela Convenção


