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Gestão em Segurança do
Trabalho e Saúde Ocupacional

agradecemos aos clientes pelo apoio e 
confiança ao longo de nossa trajetória.

 Muito obrigado por acreditar 
em nosso trabalho!

Desejamos aos síndicos, amigos e parceiros um Natal cheio de luz! 
Que 2025  traga superação, prosperidade e muita saúde para todos! 
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Sejam bem-vindos a mais 
uma edição do Jornal do 
Síndico. E para esta edição 

de dezembro trazemos para 
vocês uma série de reporta-
gens informativas, com auxílio 
de síndicos profissionais que 
atuam em várias partes do 
Brasil, bem como de síndicos 
amadores que trazem relatos 
de suas vivências, além dos 
advogados especialistas em 
direito condominial para ajudar 
a tirar dúvidas e esclarecer 
questões no aspecto legal.
Nesta edição destacamos a 
reportagem de um tema deli-
cado, que é quando um síndico 
passa a ser perseguido dentro 

do condomínio. Sabemos que a 
gestão de um síndico é passível 
de ser questionada, porém, em 
alguns casos, a insatisfação dos 
condôminos acaba gerando um 
comportamento de intimidação 
e assédio. Nossa reportagem 
traz um relato de um síndico 
que passou por essa situação 
e os esclarecimentos de um 
advogado sobre o assunto.
Contamos nesta edição com 
um texto dando informações 
de como os síndicos podem 
proceder na contratação de 
empresas terceirizadas. Ainda 
dentro da temática voltada aos 
síndicos, uma reportagem traz 
o relato de síndico profissional 

para otimizar a organização das 
encomendas que são destina-
das aos condôminos de forma 
que não se acumulem. Outra 
reportagem com dicas são para 
os síndicos que vão ornamen-
tar as áreas comuns para as 
festas de fim de ano, trazendo 
dicas que podem melhorar a 
harmonia do condomínio.
Mas nosso conteúdo também 
está antenado com temas atuais 
e situações que são corriquei-
ras em edifícios, aproximando o 
nosso leitor do que está sendo 
discutido nos condomínios. Em 
uma das nossas reportagens 
trazemos um problema que 
tem se tornado comum nos 

prédios, que é o descarte de 
lixo e demais objetos pela 
janela dos apartamentos, pre-
judicando as áreas comuns. E 
em outro texto, uma situação 
em que o uso das câmeras de 
segurança suscita o debate 
entre privacidade e segurança.
Agradecemos a todos os nos-
sos assinantes por mais um 
ano juntos e desejamos a todos 
boas festas!
_________________________

Sr Síndico. Receba as nossas 
materias completas por email. 

Basta enviar para 
jornaldosindico@gmail.com
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O mês de dezembro reserva 
a chegada do Natal e neste 
período do ano é natural que 

os condomínios sejam ornamen-
tados para essa festa. Preparamos 
para os síndicos algumas dicas de 
como enfeitar as áreas comuns do 
prédio para trazer o clima natali-
no para os condôminos. Decorar 
o condomínio de acordo com os 
costumes e tradições no período 
é uma oportunidade para o síndi-
co demonstrar o seu comprome-
timento em oferecer os melhores 
serviços aos condôminos, além de 
segurança e bem-estar.
As áreas comuns são os lugares 
onde os moradores passam mais 
tempo. Por isso, é importante 
decorá-las com enfeites de Natal. 
Você pode usar guirlandas, bolas, 
laços e outros enfeites para de-
corar essas áreas. Além disso, é 
importante escolher uma paleta 
de cores que combine com o am-
biente. A fim de deixar tudo mais 
colorido, você pode pesquisar por 
lojas especializadas em decora-
ção, para determinar o que será 
feito com os enfeites.
A árvore de Natal é um símbolo 
clássico do fim de ano e traz ale-
gria para todos os moradores. Co-
locar uma árvore de Natal no hall 
de entrada é uma ótima maneira 
de decorar o condomínio e de 
chamar atenção para essa época 
especial. Você pode colocar pre-
sentes debaixo da árvore para 
deixar o ambiente ainda mais fes-
tivo.
As luzes de Natal são uma forma 
de fortalecer o espírito natalino 
em todo o condomínio. Você pode 
usar luzes para decorar as áreas 
comuns, a árvore de Natal e outros 
enfeites. Além disso, é importante 
escolher luzes que sejam econô-
micas e seguras. Se você deseja 
um espírito natalino verdadeiro, 
opte por várias cores e pisca-pis-
cas que brilham alegremente.

AMBIENTE Por Redação |

Dicas para decorar seu 
condomínio para o Natal
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Uma ideia criativa é criar um pai-
nel de fotos com imagens dos mo-
radores do condomínio, decorado 
com enfeites de Natal. O painel 
pode ser colocado em uma área 
comum, como o salão de festas, 
trazendo um toque pessoal para 
a decoração. Essa é uma oportu-
nidade de trazer harmonia para o 
condomínio. Isso porque relem-
brar bons momentos durante o 
final de ano causa um sentimento 

de fraternidade e esperança.
Ao fazer a decoração de Natal no 
condomínio, é importante tomar 
alguns cuidados para garantir a 
segurança dos moradores. Certi-
fique-se de que as luzes e outros 
enfeites estejam em boas condi-
ções de uso e não apresentem ris-
cos de curto-circuito ou incêndio. 
Além disso, é importante evitar o 
uso de velas e outros itens infla-
máveis.
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Um tipo de infração em 
condomínios que tem se 
tornado comum é quan-

do moradores, por falta de 
educação, atiram lixo e objetos 
pelas janelas sujando as áreas 
comuns. Os síndicos que en-
frentam esse tipo de situação 
precisam, primeiramente, iden-
tificar o morador em questão 
para só então aplicar a multa.
Roger Próspero, que é síndico 
profissional em São Paulo, co-
menta que esse tipo de caso 

tem se tornado cada vez 
mais comuns nos pré-
dios. “Infelizmente au-
mentou de forma muito 
significativa esse tipo 
de infração que é jogar 
não só lixo, mas qual-
quer coisa pela janela. 
As pessoas estão usan-
do os vãos, seja uma 
varanda, uma janela de 
banheiro ou qualquer 
outra de um imóvel, e 
arremessando coisas de 
tudo que você imaginar, 
até mesmo preservativo 
usado”, lamenta.
Ele explica que atirar 

coisas pela janela ou varanda 
dos apartamentos, além de su-
jar as áreas comuns, acabam 
colocando em risco a seguran-
ça dos demais condôminos. 
Seja pela bituca de um cigar-
ro que pode causar um incên-
dio, ou até mesmo frascos ou 
embalagens de produtos que 
podem cair em cima de algum 
outro morador.
“A gente começa fazendo cam-
panha educacional utilizando 
de forma muito frequente te-

las em elevadores, disparos 
de e-mail ou mesmo o famoso 
papel dentro do elevador para 
aqueles que não tem a tela 
multimídia. Em caso extremo, 
a gente tem que instalar câme-
ras. Isso já aconteceu não uma, 
mas algumas vezes. Tivemos 
que instalar câmeras posicio-
nadas e viradas de baixo para 
cima para tentar localizar os 
infratores”, relata.
O advogado especialista em 
direito condominial, Henrique 
Castro, acrescenta que o Có-
digo Civil, no artigo 1.336, in-
ciso IV, define que é dever do 
condômino não prejudicar o 
sossego, a saúde e a seguran-
ça dos demais. Sendo assim, 
jogar lixo pela janela infringe 
esses princípios e pode carac-
terizar um ato antissocial.
“Além da aplicação de multas 
por infração ao Regimento In-
terno, que deve prever penali-
dades progressivas, o condo-
mínio pode recorrer a multas 
mais severas para condôminos 
reincidentes. Em casos extre-
mos, pode até mesmo solicitar 
a aplicação de multas de cará-

ter antissocial, que podem ser 
bem mais elevadas. Em mui-
tas cidades, leis municipais 
proíbem o descarte de lixo de 
forma inadequada, podendo 
aplicar multas específicas para 
quem lançar objetos ou resí-
duos em áreas públicas, que 
incluem os espaços de convi-
vência”, orienta.
Ainda de acordo com Hen-
rique Castro, os síndicos de-
vem primeiramente identificar 
os infratores, seja com câme-
ras ou testemunhos de outros 
moradores. Com os infratores 
identificados, a aplicação das 

multas de acordo com o regi-
mento interno, podendo pro-
gredir para multas por com-
portamento antissocial. Se for 
o caso, a convocação de uma 
assembleia para discutir espe-
cificamente o tema. “Em casos 
extremos e de repetição con-
tinuada, o condomínio pode 
registrar um boletim de ocor-
rência, e o síndico pode, em 
nome do condomínio, entrar 
com uma ação judicial pedindo 
a cessação da conduta, espe-
cialmente se ela comprometer 
a segurança e o bem-estar co-
letivo”, conclui.

CONDÔMINOS ATIRANDO LIXO PELAS JANELAS
EDUCAÇÃO Por Redação |
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A contratação de servi-
ços terceirizados para 
realizar manutenção ou 

até mesmo trabalhos comuns, 
como a limpeza e administra-
ção de condomínios é algo 
corriqueiro. Entretanto, os 
síndicos devem se ater a algu-
mas questões quando decide 
contratar esse tipo de empresa 
ou empregado para prestar 
serviços no condomínio.
A tendência é de que o ser-
viço terceirizado, regulamen-
tado pela Lei nº 13.429/2017, 
venha para facilitar a gestão 
dos síndicos, porém, se não 
forem tomados cuidados na 
contratação, o serviço pode 
gerar problemas que podem 
ir parar na esfera jurídica. Júlio 
Guimarães, síndico profissional 
em São Paulo, indica que os 
síndicos devem priorizar a con-
tratação orgânica, diretamente 
pelo condomínio, em postos de 
trabalho de confiança, como 
zelador e gerente predial.

Eles precisam ter autonomia 
sobre as empresas terceiriza-
das para poder cobrar de fato 
a operação no dia a dia, seja 
de limpeza, seja de portaria de 
monitoramento. Quando você 
tem 100% do quadro tercei-
rizado, o zelador ou gerente 
predial sendo da empresa ter-
ceirizada não tem autonomia 
para cobrar os colaboradores 
da própria empresa. Se você 
tem um zelador ou um ge-
rente predial que faz parte do 
próprio quadro da empresa, 
ele perde poder de cobrança”, 
explica.
Neste caso, a recomendação 
é de que os serviços terceiri-
zados sejam para os demais 
trabalhos, como limpeza, jar-
dinagem, vigilância, controle 
de acesso, entre outros. Outro 
aspecto que Júlio Guimarães 
destaca na contratação de ser-
viço terceirizado é de que mui-
tas vezes os síndicos acreditam 
que optando por esse tipo de 

contratação estarão livres de 
qualquer tipo de problema 
trabalhista, o que pode não 
acontecer de fato.
Por isso, os síndicos devem 
analisar bem todos os con-
tratos quando escolher uma 
empresa terceirizada e estabe-
lecer uma rotina de cobrança 
do envio de documentos da 
contratada, para que fique res-
guardado.
“O cuidado que temos que ter, 
mês a mês, juntamente com o 
envio da nota fiscal e boleto, 
é cobrar dessas empresas o 
envio dos documentos que 
comprovam que eles estão 
recolhendo os tributos que 
são obrigatórios. Folha de pa-
gamento, folha de ponto tam-
bém, porque muitas empresas 
mandam guias genéricas que 
necessariamente não provam 
que os impostos estão sendo 
recolhidos para os colabora-
dores que trabalham no con-
domínio. Com a posse desses 

GESTÃO Por Redação |

Dicas: contratação de serviços 
terceirizados em condomínios

documentos, os síndicos con-
seguem verificar se os colabo-
radores estão sendo realmente 
contemplados”, analisa.
Ainda sobre a necessidade 
de análise dos contratos com 
as empresas terceirizadas, é 
importante que os síndicos 
observem se existem cláusulas 
de fidelidade. Júlio Guimarães 
indica que os síndicos estabe-
leçam prazos mais curtos, para 
evitar mais adiante, em caso 
de falência da empresa con-
tratada, que o condomínio seja 

parte como polo passivo em 
uma ação trabalhista, correndo 
o risco de arcar com os pa-
gamentos aos colaboradores 
terceirizados.
“Por isso, quando temos um 
condomínio novo ou quando 
a assembleia opta por mudan-
ça de empresa, nós fazemos 
uma pesquisa de mercado e 
apresentamos um leque com 
seis, sete empresas que já são 
consolidadas, para que os con-
dôminos votem para escolher”, 
explica. 
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O papel do síndico, quase 
sempre de atuar como um 
mediador e fiscalizador do 

que está acordado pela comuni-
dade, é passível também de ser 
questionado. Entretanto, algumas 
vezes, seja por antipatia ou por não 
aceitar alguma decisão (mesmo 
que amparada pela convenção ou 
legislação), condôminos podem 
passar a perseguir o síndico por 
insatisfação.
Edson de Paula, de 68 anos, foi 
síndico por mais de 20 anos em 
um edifício em Belo Horizonte, 
e, segundo ele próprio, não tinha 
passado por nenhum tipo de trans-
torno do tipo até dois anos atrás. 
Por conta de uma situação em 
que precisou aplicar a legislação, 
acionando fiscais da prefeitura, 
após uma obra irregular em um dos 
apartamentos do condomínio, pas-
sou a ser perseguido pelo morador 
e foi obrigado até mesmo a deixar o 
posto de síndico.
Ele conta que, mesmo afastado do 
cargo, após a contratação de uma 
síndico profissional, a perseguição 
continuou e acabou mobilizando 
outros condomínios, a favor do mo-
rador que havia ficado insatisfeito 
pela denúncia da obra irregular, 
como também a favor de Edson de 
Paula. 
“Um advogado com um dos aparta-
mentos decidiu iniciar uma reforma. 

Esse apartamento já tinha sido ven-
dido pela proprietária anterior por 
estar de acordo com a legislação 
da prefeitura, tendo um ‘habite-se’ 
parcial. Mesmo assim, ele adquiriu o 
imóvel e iniciou uma reforma, des-
caracterizando o andar, removendo 
paredes, uma porta. Então comecei 
a temer pela segurança do edifício 
e decidi acionar os fiscais. Foi nesse 
momento que a perseguição come-
çou”, relata.
Ainda de acordo com Edson de 
Paula, o morador chegou a assinar 
uma ata em assembleia assumindo 
o compromisso de não descaracte-
rizar o andar, mas, mesmo assim, 
não cumpriu com o que havia assi-
nado. “A reforma do apartamento 
estragou as paredes nas áreas 
sociais, as fitas antiderrapantes, re-
formou bem entendia, não me deu 
documentação nenhuma. Eu fiquei 
com tanto medo, porque sabia que 
o apartamento não estava regulari-
zado, então eu chamei a prefeitura, 
por questão de segurança do pré-
dio. O fiscal falou que foi a melhor 
coisa que fiz”, acrescenta.
Após a notificação oficial por parte 
da prefeitura, o caso foi parar na 
justiça, com o condômino pedindo 
indenização por danos morais con-
tra o então síndico. A ação, porém, 
foi extinta pois a juíza do caso en-
tendeu que o morador deveria ter 
ingressado contra o condomínio e 

evitar envolvimento em fofocas 
ou acusações sem fundamento e 
buscar resolver as questões dire-
tamente e de forma pacífica. Em 
casos críticos, o Conselho pode 
mediar situações e garantir que o 
ambiente do condomínio continue 
harmônico. A união dos moradores, 
com clareza e respeito, é essencial 
para que o síndico possa exercer 
suas funções sem interferências 
negativas”, comenta.
No caso de Edson de Paula, ele levou 
a situação para a Justiça e até para 
a polícia, registrando Boletim de 
Ocorrência diante das intimidações. 
“Eu trabalho em casa, então ele fica 
intimidando, falando que não posso 
exercer minhas atividades, pratica 
assédio aos meus clientes que vão 

na minha casa, mesmo ele também 
recebendo clientes em casa. Eu e 
minha esposa não temos dormido 
bem, eu sou idoso e tenho proble-
mas cardíacos, então tudo isso tem 
sido muito desgastante, mesmo eu 
estando distante do cargo há dois 
anos”, lamenta Edson.
A situação envolvendo o ex-síndico 
segue na justiça, desta vez Edson de 
Paulo ingressou com uma ação por 
danos morais contra o condômino 
insatisfeito. Com relação a obra que 
descaracterizou o andar do prédio, 
uma outra ação tramita na justiça. 
Segundo Edson de Paula, a justiça 
obrigou o morador e recolocar a 
porta, porém, ele recorreu da deci-
são para uma instância superior e o 
caso segue indefinido.  

CONVÍVIO Por Redação |

não contra o síndico enquanto pes-
soa física. O advogado especialista 
em direito condominial, Henrique 
Castro, afirma que o síndico, ao ser 
perseguido, tem amparo no Código 
Civil e no próprio Regimento Inter-
no do condomínio. 
“O Código Civil estabelece que 
os condôminos devem respeitar 
o síndico e seu papel como repre-
sentante da coletividade. Casos de 
difamação ou assédio podem ser le-
vados à esfera cível ou até criminal. 
Nos casos mais graves, podem ser 
usadas as leis de injúria, difamação 
e até crime de perseguição (Código 
Penal), além de ações cíveis por 
danos morais”, orienta.
Ainda de acordo com o advogado, o 
primeiro passo diante desse cenário 
é que o síndico recolha o máximo 
de documentos, registrando as 
ocorrências, incluindo mensagens, 
e-mails e testemunhos de outros 
moradores. Isso pode ser funda-
mental para eventuais processos. 
Ter o apoio do conselho fiscal na 
questão também é importante, e se 
possível, convocar uma assembleia 
para esclarecer os fatos. Em última 
instância, levar a questão para esfe-
ra jurídica, acionando o condômino 
por difamação grave ou assédio.
“O Conselho tem o papel de garan-
tir que as ações do síndico sejam 
respeitadas e que a gestão não seja 
obstruída por conflitos pessoais. 
Os moradores, por sua vez, devem 

O que fazer quando o síndico passa 
a ser perseguido no condomínio?
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Com a chegada do fim do 
ano, é natural que as pes-
soas aumentem o consu-

mo para dar presentes ou para 
se presentear, com o aumento 
das encomendas, a tendência é 
que possam se acumular, dando 
mais trabalho para os funcio-
nários. Neste caso, os síndicos 
devem montar um planejamen-
to para otimizar as entregas e 
não deixar que as encomendas 
fiquem na portaria do edifício.
O síndico profissional, Roger 
Próspero, explica que esse mo-
delo de organização deve ter 
primeiramente passado por as-
sembleia e estar incluído no re-
gimento interno do condomínio. 
Ele explica que com o aumento 

da demanda de 
encomendas nos 
c o n d o m í n i o s , 
ele precisou em 
alguns casos até 
mesmo criar um 
d e p a r t a m e n t o 
somente para 
gestão dos paco-
tes que chegam 
ao edifício.
“Temos produtos 
que são perecí-
veis, que não podem ficar muito 
tempo sem entregar ao condô-
mino. Tem também grandes vo-
lumes, como os materiais para 
reformas, que também não po-
dem ficar muito tempo por uma 
questão de armazenamento do 

espaço. Outros que podem ser 
frágeis. Então, é importante que 
seja estabelecido um prazo para 
que cada morador faça o recebi-
mento da encomenda”, explica.
Ainda de acordo com o síndico 
profissional, nos condomínios 

em que foi criado 
um departamen-
to para gerir as 
entregas, as enco-
mendas são leva-
das para um local 
específico para 
que não fiquem 
se acumulando na 
portaria. O uso de 
aplicativos tam-
bém auxiliam os 
síndicos para que 

facilite a comunicação com os 
condôminos.
“Em alguns condomínios, com 
a ‘mensageria’, já separamos e 
tiramos isso da portaria, pelo 
volume e pela necessidade da 
segurança estar atenta no tra-

balho dela, de precisar desviar 
a atenção com recebimento ou 
entrega de mercadoria. Até por-
que tem muita gente na portaria 
o tempo todo, entrando e sain-
do, e pode tornar esse serviço 
vulnerável”, comenta.
Roger Próspero acrescenta que 
além do aplicativo, os comu-
nicados são disparados para 
os moradores do condomínio 
solicitando a retirada das en-
comendas. “Permanentemente 
a gente faz essas campanhas 
para pedir a retirada e também 
interfona nas unidades. Além 
disso, fazemos contato pelo 
e-mail, informando sobre o vo-
lume e dando um prazo para o 
condômino”, explica.

Como otimizar o recebimento e entrega 
de encomendas na portaria do condomínio
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