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Trazemos para vocês 
mais uma edição do 
Jornal do Síndico com 

muitas informações relevan-
tes para os síndicos, bem 
como para os condôminos. 
Para este mês de setembro 
preparamos uma série de 
reportagens com novidades 
no mercado imobiliário que 
podem ser uma oportunida-
de para investir em um novo 
serviço no seu condomínio, 
ou até mesmo gerar uma re-
ceita.
Entre as principais reporta-
gens que produzimos está 

uma que apresenta o serviço 
de votação de assembleias 
feitas de maneira prática e 
totalmente online, trazendo 
a possibilidade de transpa-
rência, sigilo e otimização 
das votações que são feitas 
presencialmente.
Outro destaque é a entrevis-
ta exclusiva que o Jornal do 
Síndico fez com um especia-
lista em contabilidade con-
dominial, trazendo informa-
ções sobre a importância do 
acompanhamento contábil a 
fim de dar mais transparên-
cia e desmistificar o trabalho 

de contabilidade na gestão 
dos recursos por parte dos 
síndicos.
Um tema que também é re-
corrente nas nossas edições 
e que novamente volta a 
ser pautado é a locação dos 
apartamentos por curta du-
ração. O fato de não haver 
qualquer regulamentação 
a respeito desse tema aca-
ba aumentando a respon-
sabilidade dos síndicos em 
delimitar todas as questões 
envolvidas com os hóspedes 
temporários no condomínio.
Outros textos que também 

merecem destaque são re-
lativos aos cuidados que os 
condôminos devem ter com 
seus pets, sobretudo ao 
deixá-los sozinhos no apar-
tamento, e os cuidados que 
os condomínios devem to-
mar na manutenção da rede 
elétrica. Isso tudo é apenas 
uma parte do conteúdo que 
temos o cuidado de preparar 
para vocês.
_______________________
Sr Síndico. Receba as nos-
sas materias completas por 
email. Basta enviar para jor-
naldosindico@gmail.com.
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O trabalho do síndi-
co, seja ele mora-
dor ou profissional, 

é desafiador em vários 
aspectos, pois, além de 
administrar recursos, as-
sumir responsabilidades 
em prol da comunidade, 
mediar e evitar conflitos, 
é também papel dele oti-
mizar sua gestão. Um ca-
minho interessante para 
melhorar a administração 
é a gestão inteligente por 
meio da contabilização 
e estudo dos dados re-
lativos ao condomínio. 
Listamos abaixo algumas 
dicas de como os síndi-
cos podem adotar uma 
gestão guiada por dados.
• Estudo dos gastos
Sabemos que é um traba-
lho corriqueiro os síndicos 
estabelecerem planilhas 
com receitas e despesas. 
Entretanto, é importante 
também que dediquem 
um tempo para estudar 
e analisar quais são os 
principais gastos, enten-
der os fixos e os extras, 
para que, assim, consiga 
criar uma reserva para 
eventuais imprevistos. 
Desta forma, também é 
possível, por exemplo, 
saber onde os custos po-
dem ser reduzidos a fim 
de melhor a economia no 
condomínio.
• Conhecer o perfil dos 

condôminos
Conhecer de fato o con-
domínio não é somente 
saber quem são os mora-
dores, é entender as ne-
cessidades gerais e espe-
cíficas, as preferências e 
aquilo que eventualmen-
te não gostem. Conhecer 
o perfil dos moradores 
ajuda na tomada de de-
cisão e no planejamento 
de melhorias no condo-
mínio. Crie formulários ou 
aproveite as assembleias 
para montar o perfil dos 
moradores.
• Invista em transparên-
cia na gestão
Transparência nos dados 
financeiros e nas decisões 
adotadas pelos síndicos 
ajudam a fortalecer a rela-
ção com os condôminos. 
Sendo assim, quando os 
dados são transformados 

em informações acessí-
veis e compartilhados de 
forma clara, a confiança 
dos condôminos aumen-
ta significativamente.
• Use a tecnologia como 
aliada
Muitas plataformas e 
aplicativos podem aju-
dar a otimizar a gestão 
dos síndicos. Além das 
ferramentas gerais, que 
podem ser aproveitadas 
para melhorar a mensurar 
os dados relativos à ad-
ministração, os síndicos 
também podem buscar 
plataformas específicas 
para o trabalho, ou ain-
da buscar auxílio profis-
sional de consultoria em 
tecnologia para avaliar 
em quais áreas pode in-
vestir em tecnologia.

FINANÇAS Por Redação |

Use dados do condomínio 
para aprimorar sua gestão
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Manter um cronograma 
de obras de manu-
tenção, sobretudo na 

parte estrutural, é importan-
te para que o condomínio 
permaneça como um espa-
ço seguro e, principalmente 
para que os síndicos e os 
moradores não sejam pegos 
de surpresa em caso de al-
gum contratempo. Uma ma-
nutenção importante a ser 
feita com certa regularidade 
é a rede elétrica do condo-
mínio.

Com certo tempo de uso, 
a fiação dos condomínios, 
principalmente nos condo-
mínios verticais, vai sendo 
gasta e por isso precisam 
ser trocadas. O uso de fia-
ções antigas podem causar 
curto-circuitos tanto no con-
domínio, quanto em alguma 
das unidades, prejudicando 
moradores com o corte de 
fornecimento de energia 
elétrica ou até mesmo quei-
mando aparelhos eletrodo-
mésticos.

É importante que os síndi-
cos entendam que a rede 
elétrica do prédio precisa 
suportar a carga compatí-
vel para as unidades e para 
o funcionamento de equi-
pamentos de uso coletivo, 
como é o caso dos eleva-
dores. Fios desgastados e 
visíveis em áreas comuns, 
lâmpadas piscando, aqueci-
mento de tomadas, cheiro 
constante de queimado são 
alguns sinais de que as ins-
talações elétricas do condo-
mínio precisam de reparos 
imediatos.
Ana Maia é locatária de um 
apartamento de um condo-
mínio em João Pessoa que 
recentemente passou por 
um problema na rede elé-
trica. Ela conta que numa 
manhã, o quadro de distri-
buição do prédio estava fu-
maçando e com um cheiro 
muito forte de plástico quei-
mado, logo depois a energia 
passou a oscilar. 
“Desligaram a chave geral 
do condomínio para evitar 
que o problema se agra-
vasse. Soube que alguns 

moradores tiveram alguns 
equipamentos eletrônicos 
queimados, mas no meu não 
tive esse problema”, relata. 
Ainda de acordo com Ana 
Maia, o problema havia sido 
no desgaste na fiação do 
condomínio, que foi trocada.
Existem dois tipos de ma-
nutenção: a preventiva, que 
deve ser realizada pelo me-
nos uma vez ao ano e tem 
como objetivo impedir ou 
reduzir falhas na distribui-
ção elétrica de um espaço, 
e a preditiva, que prevê o 

tempo de vida útil de equi-
pamentos e seus compo-
nentes, nesse caso, os elétri-
cos, como fios, lâmpadas e 
circuitos. 
A estimativa é de que a rede 
elétrica de prédios tenha 
uma vida útil de 30 anos. 
Segundo a Associação Bra-
sileira de Normas Técnicas 
(ABNT), o período mínimo 
de manutenção predial pre-
ventiva em apartamentos 
mais novos é de dez anos.

MANUTENÇÃO Por Redação |

MANUTENÇÃO NO SISTEMA ELÉTRICO AJUDA A 
GARANTIR MAIS SEGURANÇA AO CONDOMÍNIO
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O convívio em con-
domínio, como em 
qualquer comuni-

dade, pode gerar desen-
tendimentos, que em al-
guns momentos podem 
escalar para agressões 
verbais ou até mesmo 
físicas. Seja entre con-
dôminos ou envolvendo 
o próprio síndico ou fun-
cionários, quando esse 
tipo de cenário ocorre, a 
primeira coisa a se fazer é 
avaliar o grau das agres-
sões. Em casos de agres-
são física, as autoridades 
precisam ser acionadas.
Se as agressões envol-
verem especificamente 
condôminos, além das 
medidas legais necessá-
rias que devem ser ado-
tadas, o síndico deve con-
vocar uma assembleia 
com todos os moradores 
do condomínio para que 
a situação também seja 
discutida numa perspec-
tiva administrativa.
Legalmente é previsto 
que o condomínio pode 
expulsar os moradores 
considerados antisso-
ciais, caso fique compre-
endido que o convívio 
com o condômino seja in-
sustentável. Mas esse não 

é um processo simples, 
é o que explica o advo-
gado Luiz Carlos Petilio 
Viana. É necessário que 
o síndico reúna uma sé-
rie de documentos que 
comprovem o compor-
tamento antissocial do 
condômino.
“O ideal é que o condo-
mínio leve o problema ao 
conhecimento de todos 
os condôminos, por meio 
de assembleia, fazendo 
uma votação para obter 
apoio popular e confir-
mar a vontade da maioria 
pela expulsão do mora-
dor antissocial. Confirma-
da a intenção de expulsar 
o morador problemático, 
o condomínio deve pro-
curar um advogado es-
pecializado em Direito 
Imobiliário para dar início 
ao processo de expul-
são”, explica.
Porém, o síndico deve 
entender que o caso de 
expulsão não é o primei-
ro caminho a ser tomado 
após um desentendimen-
to. O ideal é que a gestão 
crie mecanismos, canais, 
ou promova a resolução 
das desavenças por meio 
de conversas, uma vez 
que é papel do síndico 

também atuar como um 
mediador.
Outra medida indicada 
é que os síndicos se an-
tecipem às situações de 
agressões, acompanhem 
com atenção possíveis 
desentendimentos entre 
moradores, ouvindo to-
das as partes, ou ainda 
estabelecendo normas 
claras que garantam a 
integridade, o respeito e 
a harmonia no convívio. 
Campanhas de conscien-
tização e canais especí-
ficos para denúncias de 
agressões também são 
válidos como medidas 
preventivas.  

SEU CONDOMINIO Por Redação |

Agressões em condomínios: 
como os síndicos devem proceder?
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Uma questão polêmica 
e que frequentemen-
te ainda gera dúvidas 

e conflitos entre síndicos 
e condôminos é quanto à 
possibilidade de restringir o 
acesso de inadimplentes às 
áreas comuns do condomí-
nio.
Neste contexto podemos 
citar, como exemplo, a pis-
cina, o salão de festas, a 
academia, entre outros es-
paços compartilhados.
No condomínio edilício, o 
titular da unidade autôno-
ma é co-titular das partes 
comuns, exercendo todos 
os poderes inerentes ao 
domínio.
Conforme legislação é di-
reito do condômino "usar 
das partes comuns, con-
forme a sua destinação, e 
contanto que não exclua a 
utilização dos demais com-
possuidores”. 
Logo, além do direito a usu-
fruir e gozar de sua unida-
de autônoma, têm os con-
dôminos o direito de usar e 
gozar das partes comuns.
Isso porque a proprieda-
de da unidade imobiliária 
abrange a corresponden-
te fração ideal de todas as 
partes de uso comum.
De acordo com a jurispru-
dência majoritária e o en-
tendimento do Superior 
Tribunal de Justiça - STJ, o 
condômino inadimplente 
não pode ser impedido de 
utilizar as áreas comuns. 
Essa restrição é considera-

da abusiva e contrária ao 
direito de propriedade, ga-
rantido pela Constituição 
Federal/88. 
As áreas comuns fazem 
parte do imóvel, e seu uso é 
inerente ao direito de cada 
condômino.
É ilícita a prática de privar 
o condômino inadimplen-
te do uso de áreas comuns 
do edifício, incorrendo em 
abuso de direito a disposi-
ção condominial que proí-
be a utilização como medi-
da coercitiva para obrigar 
o adimplemento das taxas 
condominiais. 
A penalização do condômi-
no inadimplente deve ocor-
rer por meios legais e finan-
ceiros, como a cobrança de 
juros e multas, e não pela 
limitação de direitos. 
Assim, proibir o uso de áre-
as comuns não é uma práti-
ca aceitável e pode resultar 
em ações judiciais contra o 
condomínio.
O Código Civil estabeleceu 
meios legais específicos e 
rígidos para a questão da 
inadimplência condomi-
nial, sem qualquer forma de 
constrangimento à dignida-
de do condômino. 
O legislador, atento à rea-
lidade das coisas e ciente 
de que a convivência nesse 
ambiente tem muitas pecu-
liaridades, promoveu regra-
mento específico, limitando 
o direito de propriedade.
Isso porque a harmonia 
condominial exige espírito 

de cooperação, solidarie-
dade, mútuo respeito e to-
lerância, que deve nortear 
o comportamento dos con-
dôminos. 
Assim, tratando-se de con-
dôminos inadimplentes, as 
principais sanções são:
• fica automaticamente su-
jeito aos juros moratórios 
convencionados ou, não 
sendo previstos, ao de um 
por cento ao mês e multa 
de até dois por cento sobre 
o débito (§ 1°, artigo 1.336); 
• o direito de participação e 
voto nas decisões referen-
tes aos interesses condomi-
niais fica restringido (artigo 
1.335, III);
• incidir a sanção do artigo 
1.337, caput, do CC, sendo 
obrigado a pagar multa 
em até o quíntuplo do va-
lor atribuído à contribuição 
para as despesas condomi-
niais, conforme a gravidade 
da falta e a sua reiteração; 
• perda do imóvel, por ser 
exceção à impenhorabilida-
de do bem de família (Lei 
n° 8.009/90, artigo 3º, IV). 
Importante ressaltar que, 
para aplicação da sanção 
com base no artigo 1.337 do 
Código Civil é necessário 
que o condômino seja de-
vedor reiterado e contumaz 
em relação ao pagamento 
dos débitos condominiais.
Isto é, não basta o simples 
inadimplemento involuntá-
rio de algumas cotas con-
dominiais.
Outrossim,  a falta de paga-

mento das taxas condomi-
niais vem sendo igualmente 
desestimulada em razão da 
possibilidade de perda do 
imóvel, por ser exceção le-
gal à impenhorabilidade do 
bem de família.
Entre todos os deveres dos 
condôminos, o que diz res-
peito ao rateio das despe-
sas condominiais é, sem 
dúvida, o de maior desta-
que, por se relacionar dire-
tamente com a viabilidade 
da existência e manutenção 
do próprio condomínio.
A solidariedade condomi-
nial deve prevalecer, a fim 
de que seja permitida a 
continuidade e a manuten-
ção do condomínio, impe-
dindo assim, a ruptura de 
sua estabilidade econômi-
co-financeira. 
Não há dúvidas de que a 
inadimplência condominial 
gera prejuízos aos condô-
minos que pagam em dia 
sua cota condominial.
No entanto, é ilícita a prá-

tica de privar o condômi-
no inadimplente do uso de 
áreas comuns do edifício.
Isto é, o impedimento pelo 
condomínio de utilização 
das áreas comuns do edi-
fício pelo morador inadim-
plente é descabido e afron-
ta ao disposto no artigo 
1.335, II, do Código Civil. 
Com efeito, o condomí-
nio tem meios ordinários 
para a efetiva cobrança das 
verbas inadimplidas, nos 
moldes dos artigos 1.336 e 
1.337.
As sanções ao condômino 
inadimplente à obrigação 
de pagar a contribuição 
condominial são as previs-
tas em lei e de natureza es-
tritamente pecuniária. 
Fere os direitos fundamen-
tais dos condôminos a apli-
cação de sanções diver-
sas, ainda que previstas na 
convenção, especialmente 
aquelas que vedam a uti-
lização de áreas e equipa-
mentos comuns. 

Condômino Inadimplente 
pode utilizar Áreas Comuns?

INADIMPLÊNCIA Por SIMONE GONÇALVES – Advogada Especialista em Direito Imobiliário e Condominial - www.simonegoncalves.com.br|
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