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Vocês merecem o nosso 
reconhecimento pelo 

trabalho importante que 
realizam todos os dias.
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PARABÉNS, PORTEIROS (AS)!

O JORNAL DO SÍNDICO CELEBRA O DIA DO 
PORTEIRO EM 29 DE JUNHO, RECONHECENDO 
SUA IMPORTÂNCIA NA ROTINA DAS COMUNI-
DADES. COM DEDICAÇÃO E RESPONSABILI-
DADE, GARANTEM SEGURANÇA E HARMONIA 
NOS CONDOMÍNIOS. AGRADECEMOS PELO 
TRABALHO VITAL QUE DESEMPENHAM. 
CONFIRA NOSSA HOMENAGEM NA PÁGINA 08.
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Sejam todos bem-
-vindos a mais uma 
edição do Jornal do 

Síndico! Nesta nossa nova 
edição trazemos o conte-
údo que todos os nossos 
assinantes já conhecem.
Nosso destaque da edição 
vai para uma reportagem 
especial sobre o caso de 
um prédio que desabou 
após uma série de refor-
mas em apartamentos 
sem acompanhamento 
de engenheiro. Neste 

texto, os síndicos vão en-
contrar dicas e orienta-
ções de como proceder 
para prevenir esse tipo de 
situação.
Em nosso conteúdo jurí-
dico, destacamos:
Alterações de fachada 
de prédios irregulares 
podem gerar multas e 
demolições
Com a contribuição do 
advogado especialista 
em direito condominial, 
Kênio Pereira, orientamos 

sobre os riscos jurídicos 
de modificações não au-
torizadas.
Outro texto de interesse: 
Barulhos em horários im-
prováveis podem ser falta 
de manutenção hidráulica
Dicas técnicas para iden-
tificar e resolver proble-
mas na infraestrutura do 
condomínio.
Também destacamos: 
Justiça decide que con-
domínio não deve indeni-
zar morador por colisão 

com portão eletrônico
Um precedente jurídico 
importante para a gestão 
condominial.
E, por fim: Lições do caso 
do prédio que desabou 
após reforma em aparta-
mento
Um alerta crucial sobre a 
importância de reformas 
supervisionadas por pro-
fissionais qualificados.
Desejamos a todos os 
nossos assinantes uma 
ótima leitura!

6       2 Jornal do Síndico Rio - Niterói  | Junho de 2025         SR SÍNDICO RECEBA NOSSA EDIÇÃO PELO WHATSAPP  21 96911-3049



6120, que trata das cargas para 
o cálculo de estruturas, e a NBR 
15575, sobre o desempenho de 
edificações habitacionais, tam-
bém precisam ser rigorosamente 
seguidas.
A legislação também impõe 
obrigações. O Código de Obras 
e Edificações de cada município 
estabelece exigências sobre ma-
nutenção periódica, reformas e 
vistorias técnicas. Em grandes 
centros urbanos, como São Paulo 
e Rio de Janeiro, a legislação já 
prevê a obrigatoriedade do lau-
do técnico de inspeção predial 
para edificações com mais de 
determinado número de anos de 
construção. Esse laudo é essen-
cial para identificar patologias 
estruturais que podem evoluir 
para colapsos.
Sinais de alerta não devem ser 
ignorados. Fissuras largas e con-
tínuas, principalmente nas vigas, 
pilares e lajes, podem indicar 
deslocamentos estruturais peri-
gosos. Infiltrações persistentes, 
quando atingem elementos es-
truturais, comprometem a dura-
bilidade do concreto e expõem 
as armaduras à corrosão, o que 
reduz a capacidade de carga das 
peças. Estalos constantes, de-
formações perceptíveis no piso, 

portas e janelas que deixam de 
fechar corretamente e sobre-
cargas indevidas, como o uso 
de áreas comuns para armaze-
namento de materiais pesados, 
são indicativos sérios de que a 
integridade estrutural pode estar 
comprometida.
A manutenção preventiva, ampa-
rada por uma rotina de inspeções 
técnicas feitas por profissionais 
habilitados, é a principal medi-
da para mitigar riscos. A falta de 
manutenção é uma das maiores 
causas de colapso em edifica-
ções no Brasil. Conforme o art. 
1.348 do Código Civil, é dever do 
síndico diligenciar a conservação 
e a guarda das partes comuns do 
edifício, o que inclui a realização 
de vistorias técnicas periódicas.
Por fim, reforço que a segurança 
estrutural não é um luxo, mas um 
dever legal e ético. Toda constru-
ção deve ser pensada, executada 
e mantida com base em critérios 
técnicos claros e rigorosos. A ne-
gligência nesses aspectos pode 
custar vidas. Como engenheiro, 
vejo com preocupação a resis-
tência à contratação de profissio-
nais habilitados e à realização de 
avaliações técnicas regulares — 
um erro que, infelizmente, ainda 
vemos se repetir.
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Lições do caso do prédio que desabou 
após reforma em apartamento

Reforma em apartamentos é 
algo comum, que recorren-
temente acontecem em vá-

rios prédios do país. Porém, é pa-
pel dos síndicos acompanharem 
de perto qualquer tipo de mu-
dança estrutural nas unidades, 
pois, nunca se sabe como uma 
pequena mudança na disposição 
do apartamento pode acabar 
comprometendo toda a estrutura 
do prédio.
Recentemente, no estado de 
Pernambuco, o caso de uma in-
terdição de um prédio, sucedido 
do desabamento, reforça essa 
importância. No fato decorrido 
em Jaboatão dos Guararapes, o 
prédio passou a apresentar ra-
chaduras após a reforma de um 
apartamento, onde uma parede 
foi removida e acabou compro-
metendo a estrutura. Cerca de 48 
horas após a interdição, o prédio 
desabou sem deixar mortos ou 
feridos.
Ainda sobre o caso, o Conselho 
Regional de Engenharia e Agro-
nomia de Pernambuco (Crea-
-PE), além do apartamento em 
questão que ensejou o compro-
metimento da estrutura, outros 
três apartamentos haviam passa-
do por mudanças no layout inter-
no sem acompanhamento de um 
engenheiro. A situação também 
foi constatada pela Defesa Civil 
do estado.
No Brasil, essa segurança estru-
tural é regulada por normas e 
legislações específicas, e ignorá-
-las pode significar risco iminen-
te de colapso. A norma funda-
mental nesse contexto é a ABNT 
NBR 6118, que trata do projeto 
de estruturas de concreto, sen-
do imprescindível para qualquer 
construção. Além dela, a NBR 

O prédio fica próximo à uma das avenidas mais movimentadas do bairro
Foto: Gabriel Ferreira -Jc Imagem - https://jc.uol.com.br/pernambuco
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Comum nos centros 
urbanos, a prática de 
modificar a fachada de 

edifícios por conta própria, 
sem a devida autorização, 
continua gerando conflitos e 
processos judiciais em todo 
o país. De acordo com o ad-
vogado Kênio Pereira, espe-
cialista em direito imobiliário 
e consultor da OAB-MG, tais 
alterações não são apenas ir-
regularidades administrativas, 
são também infrações legais 
com sérias consequências.
“É inadmissível que um mora-
dor trate a fachada do prédio 
como se fosse o quintal da 
própria casa. O condomínio é 
uma propriedade coletiva, e 
a fachada é um bem comum 
protegido por várias leis”, afir-
ma Pereira.
Casos extremos, como a 
abertura de portas para a rua 
por apartamentos térreos ou 

a transformação de unidades 
em lojas ou garagens, vêm 
sendo tratados com rigor 
crescente por síndicos, pre-
feituras e pelo Judiciário. “O 
que muitos ignoram é que 
qualquer modificação na 
fachada, mesmo que pareça 
pequena, exige aprovação 
unânime de todos os condô-
minos, conforme previsto na 
Lei nº 4.591/64”, destaca o 
especialista.
A legislação é clara. O artigo 
10 da Lei nº 4.591/64 proíbe 
expressamente a alteração da 
forma externa da fachada e 
o uso de cores diferentes nas 
partes visíveis do prédio. Já o 
Código Civil, no artigo 1.336, 
reforça o dever do condômino 
de manter a harmonia visual 
do edifício e prevê multa de 
até cinco vezes o valor da 
taxa condominial para quem 
descumprir as normas.

Além das sanções internas, 
há consequências administra-
tivas. “O fiscal da prefeitura, 
ao constatar a obra irregular, 
pode aplicar multa e exigir o 
restabelecimento imediato 
do estado original. E não há 
possibilidade de legalizar a 
obra sem unanimidade dos 
proprietários”, explica Pereira. 
Segundo ele, o infrator não 
poderá alegar boa-fé nem 
esperar condescendência do 
poder público ou do condo-
mínio.
Em situações mais graves ou 
diante da inércia do síndico, 
qualquer condômino pode 
tomar providências. “O di-
reito de impedir a obra é de 
todos. Se o síndico se omite, 
outro morador pode acionar 
a fiscalização municipal ou 
até recorrer ao Judiciário”, 
afirma o advogado. “É dever 
do síndico, conforme o artigo 

1.348 do Código Civil, zelar 
pela integridade do projeto 
arquitetônico”.
A manutenção da fachada não 
é apenas uma questão estéti-
ca. “A fachada é o cartão de 
visitas do prédio e influencia 
diretamente no valor de mer-
cado das unidades. Um prédio 
com entrada suntuosa pode 
ter seus imóveis valorizados 
em até 40%”, pontua Kênio 
Pereira. Por isso, qualquer 

atitude individualista que 
comprometa esse patrimônio 
coletivo deve ser combatida.
Ao fim, o recado é direto: 
quem quer personalizar 
fachada deve comprar uma 
casa. “Em edifício, os quatro 
lados da fachada devem ser 
respeitados. Alterá-los por 
conta própria é desrespeitar 
todos os demais condôminos 
e a legislação vigente”, con-
clui o especialista.

Alterações de fachada de prédios irregulares 
podem gerar multas e demolições

CONDOMINIO Por Redação |
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Nem sempre os barulhos 
que perturbam o sosse-
go vêm de moradores 

do prédio, algumas vezes 
eles podem vir de problemas 
decorrentes da falta de ma-
nutenção. Se você mora em 
um prédio e já escutou um 
som metálico ao abrir ou fe-
char a torneira, talvez esteja 
convivendo com um velho 
conhecido da hidráulica: o 
golpe de aríete. Esse fenô-
meno, também chamado de 
“martelo hidráulico”, ocorre 
quando a água em movi-
mento dentro de um cano é 
bruscamente interrompida. 

É como se o fluxo de água, 
de repente, colidisse contra 
uma parede invisível – no 
caso, uma válvula fechada 
rapidamente. O resultado: 
um forte aumento da pressão 
que se propaga em forma de 
onda pelos tubos, provocan-
do ruídos, vibrações e até 
danos sérios às instalações. 
Segundo especialistas, o gol-
pe de aríete é mais frequente 
em sistemas hidráulicos com 
longas tubulações ou em 
prédios altos, onde a pressão 
da água costuma ser elevada. 
Quando uma torneira ou vál-
vula de descarga é fechada 

Barulhos em horários improváveis podem 
ser falta de manutenção hidráulica

MANUTENÇÃO Por Redação |

de forma muito rápida, a co-
luna de água, que estava em 
movimento, é forçada a parar 
abruptamente. 
Como a água tem massa e 
está em movimento, ela con-
tinua exercendo força – e aí 
nasce o barulho. O risco vai 
além do som incômodo. Com 
o tempo, o impacto contínuo 
pode causar o afrouxamento 
de conexões, rachaduras em 
tubos e até estouros, gerando 
infiltrações e prejuízos para o 
bolso dos moradores e para a 
estrutura do edifício.
A boa notícia é que há solu-
ções simples e eficazes. Entre 
as mais recomendadas, estão: 
válvulas anti-golpe: dispositi-
vos que absorvem o impacto 
hidráulico e reduzem a pres-
são excessiva nos canos;  fe-
chamento suave de válvulas 
e torneiras: trocar válvulas de 
descarga por modelos que 
fecham gradualmente pode 
fazer diferença;  manutenção 
periódica: revisões regulares 
na rede hidráulica ajudam a 
identificar e corrigir proble-
mas antes que virem crises; e 

redutores de pressão: ajudam 
a manter a pressão da água 
em níveis seguros, espe-
cialmente em andares mais 
baixos, onde ela costuma ser 
maior.
O estudo do golpe de aríete 
não é novo. Desde o século 
XIX, engenheiros hidráulicos 
vêm desenvolvendo métodos 
para entender e mitigar seus 
efeitos. Em grandes obras, 
como adutoras ou represas, 
cálculos específicos são fei-
tos para prever e conter essas 
ondas de choque hidráulico. 

Nos edifícios, no entanto, o 
problema às vezes é subesti-
mado – até que um estrondo 
no meio da noite lembre que 
a física também mora no en-
canamento.
Portanto, se o seu prédio 
anda ruidoso demais e os 
canos parecem se expressar 
com agressividade, talvez es-
teja na hora de investigar. O 
barulho pode ser um aviso – 
e entender o golpe de aríete 
é o primeiro passo para silen-
ciar o problema antes que ele 
se torne um drama hidráulico.
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Uma decisão do 2º Jui-
zado Especial Cível de 
Goiânia isentou um 

condomínio residencial da 
obrigação de indenizar um 
morador que teve seu veí-
culo atingido por um portão 
eletrônico. A Justiça enten-
deu que o próprio condômi-
no agiu com imprudência ao 
tentar atravessar o portão 
durante o ciclo automático 
de fechamento.
De acordo com os autos 
do processo nº 5958426-
70.2024.8.09.0051, o mora-
dor alegou que, ao se apro-
ximar da saída, encontrou o 
portão aberto após a pas-
sagem de outro veículo e 
aproveitou para seguir logo 
atrás. No entanto, o portão 
iniciou o fechamento au-
tomático e atingiu o carro, 
provocando danos mate-
riais.
A administração do con-
domínio argumentou que 
o equipamento funciona-
va normalmente e que não 
houve falha técnica ou omis-
são por parte dos responsá-
veis. A defesa destacou ain-
da que o regimento interno 
orienta os condôminos a 
aguardarem o encerramen-
to completo do ciclo de 
abertura e fechamento do 
portão antes de tentar uma 
nova passagem.

Hoje, o Jornal do Síndico presta uma homenagem 
especial a esses profissionais essenciais que tra-

balham incansavelmente para garantir a segurança, 
o bem-estar e a tranquilidade em nossos condomí-
nios e edifícios.

No Brasil, o Dia do Porteiro é comemorado oficial-
mente em 9 de junho, uma data estabelecida pela 
Federação Nacional dos Sindicatos de Trabalhadores 
de Edifícios e Condomínios. No Rio de Janeiro, essa 
celebração também acontece em 29 de junho, devi-
do à Lei 8.585/2024, que incluiu a semana do dia 29 
como a Semana do Porteiro no calendário oficial da 
cidade.

Queremos agradecer a todos os porteiros por sua de-
dicação, profissionalismo e pelo cuidado diário com 
as nossas comunidades. Vocês são os verdadeiros 
guardiões de nossos lares e espaços de convivência.

Parabéns a todos os porteiros pelo seu dia e pelo 
trabalho sério e fundamental que desempenham!

NOVIDADES Por Redação |

Justiça decide que condomínio 
não deve indenizar morador por 
colisão com portão eletrônico

PARABÉNS, PORTEIROS!  
GuardIões dos Nossos 

Condomínios e da Nossa Cidade. 
Nossa Gratidão pelo Trabalho 

e Dedicação de Vocês!

A juíza de Direito Dayana 
Francielle Rodrigues Segger, 
responsável pela sentença, 
acolheu os argumentos da 
defesa. Com base nas ima-
gens de segurança analisa-
das, ficou comprovado que 
o autor da ação tentou pas-
sar pelo portão sem respei-
tar o tempo necessário para 
o fechamento completo, 
infringindo normas internas 
de segurança.
“Dessa forma, vê-se que o 
reclamante agiu em descon-
formidade com o regimento 
interno e, consequentemen-
te, assumiu o risco do dano 
causado pela sua imprudên-
cia”, afirmou a magistrada. 
“Aliás, trata-se inclusive de 
uma regra notória, a de que 
não se deve ‘aproveitar’ a 
cancela aberta de outro ve-
ículo, para entrar em con-

domínio, shopping center, 
ambientes privados entre 
outros.”
A decisão também ressaltou 
a ausência de elementos que 
caracterizassem responsa-
bilidade civil por parte do 
condomínio. “Assim, como a 
responsabilidade pelo dano 
exige, além do fato danoso 
e o nexo de causalidade, exi-
ge também a conduta cul-
posa do agente, a qual não 
foi comprovada no caso em 
tela. Portanto, não há que se 
falar em ocorrência de ato 
ilícito que pressuponha a 
imposição do dever de inde-
nizar pelo reclamado.”
Com isso, o pedido de inde-
nização foi considerado im-
procedente. A sentença foi 
homologada pelo juiz titular 
Aldo Guilherme Saad Sabi-
no de Freitas. 


