
FELIZ 2025 SR PORTEIRO. FAVOR ENTREGAR JORNAL AO SÍNDICO.

ATENDIMENTO EM TODO O
ESTADO DO RIO DE JANEIRO!

- MEDICINA DO TRABALHO -

Admissional, Periódico e

Demissional ASO

- SEG. DO TRABALHO -

Programas Ocupacionais,

Laudos Técnicos, LTCAT

e PPP

- TREINAMENTOS -

CIPA, Brigada de Incêndio,

NR 33 e NR 35

21 4144-2154
21 98225-9050

Gestão em Segurança do
Trabalho e Saúde Ocupacional

MELHORES FRANQUIAS DO BRASIL

jornaldosindicorio jornaldosindiconiteroi @jornaldosindicorio @jornaldosindiconiteroi

DISTRIBUIÇÃO MENSAL E GRATUITA NOS CONDOMÍNIOS

Ano 35 - Edição 363 - Janeiro / 2025  -  Rio de Janeiro e Niterói | www.jornaldosindico.com.br/riodejaneiro 

SEU CONDOMÍNIO
Cuidados dos síndicos 

em assembleias virtuais 
de condomínios

03e+
SIMONE GONÇALVES

3 Regras de Ouro para
 evitar problemas no Salão 
de Festas do Condomínio

04 CONVÍVIO 
Redes sociais e as 
implicações entre 

síndicos e condôminos

08RODRIGO KARPAT 
Festas, férias, viagens... 

atenção com a segurança e os 
transtornos.

06

Inadimplência condominial 
atinge mais de 13% no Brasil PÁGINA 05

S COE MÕÇ  SA ÍNM DR ICO OFN SI  DO ED  ON  TA OH DL I OT  R BRAP ASM IO LC

ANOS

S COE MÕÇ  SA ÍNM DR ICO OFN SI  DO ED  ON  TA OH DL I OT  R BRAP ASM IO LC

ANOS

brasil

brasil



Nossa meNsagemEDITORIAL Os Editores |

Sejam bem-vindos a mais uma 
edição do Jornal do Síndico. E 
para esta edição de dezembro 

trazemos para vocês uma série de 
reportagens informativas, com auxí-
lio de síndicos profissionais que atu-
am 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 repor-
tagem de um tema delicado, que é 
quando um síndico passa a ser per-
seguido dentro do condomínio. Sa-
bemos 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.
Outra reportagem interessante para 
nossos leitores é sobre como os 
condôminos podem agir quando 
alguma solicitação de informação 
ao síndico ou ao conselho fiscal 
é negada. Trazemos no texto os 
aspectos de como a minoria do 
condomínio deve ser portar diante 
de algum descumprimento do regi-
mento interno e da falta de postura 
na gestão do síndico perante o con-
dômino que desrespeita as regras 
do edifício.
Também temos conteúdo dedicado 
aos nossos síndicos assinantes, 
trazendo dicas e informações 
que podem ajudar na gestão dos 
seus condomínios. Em uma das 

reportagens temos informações 
sobre a importância da manutenção 
dos geradores e como os síndicos 
podem cuidar desse equipamento. 
Contamos nesta edição com um 
texto dando informações de como 
os síndicos podem proceder na con-
tratação de empresas terceirizadas. 
Ainda dentro da temática voltada 
aos síndicos, uma reportagem traz 
o relato de síndico profissional para 
otimizar a organização das enco-
mendas que são destinadas aos 
condôminos de forma que não se 
acumulem. Outra reportagem com 
dicas são para os síndicos que vão 
ornamentar as áreas comuns para 
as festas de fim de ano, trazendo 
dicas que podem melhorar a har-
monia do condomínio.
Mas nosso conteúdo também 
está antenado com temas atuais e 

situações que são corriqueiras em 
edifícios, aproximando o nosso lei-
tor 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, prejudicando as áre-
as 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 nossos 
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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As assembleias virtuais che-
garam para agilizar o pro-
cesso de discussão e apro-

vação dos temas condominiais. 
Foi muito utilizado na época da 
pandemia e, atualmente tem, até 
lei específica para sua realiza-
ção. De acordo com a lei federal 
14.309, sancionada em 2022, ficou 
estabelecido que os condomínios 
não podem proibir essa modalida-
de, com possibilidade dos condô-
minos voltarem, debaterem, com 

os mesmos ritos de uma assem-
bleia presencial.
Ainda de acordo com a lei, para 
realização de uma assembleia vir-
tual, os síndicos devem primeira-
mente convocar os condôminos 
para se cadastrarem numa plata-
forma de realização de reuniões 
online, depois enviar um edital de 
convocação com as informações 
necessárias. 
Os condôminos devem participar 
da elaboração das pautas e os 
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Cuidados dos síndicos em 
assembleias virtuais de condomínios
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síndicos também devem fornecer 
um modelo de procuração para os 
condôminos que indicarem repre-
sentantes. Na assembleia virtual a 
votação acontece por um tempo 
determinado e ao final da reunião 
cabe ao síndico levar a ata para re-
gistro em cartório.
De acordo com o síndico profissio-
nal, Roger Próspero, que atua na 
região de São Paulo, o uso de as-
sembleias virtuais depende muito 
do público do condomínio, embo-
ra seja uma modalidade consoli-
dada. 
“No caso de condomínios que a 
gente tem um público que não 
está familiarizado com o ambien-
te digital, em algumas oportuni-
dades a gente faz previamente 
à Assembleia um plantão, ensi-
nando as pessoas a utilizarem a 
plataforma, e no caso extremo a 
gente deixa alguém de plantão lá 
no próprio condomínio, auxiliando 
pessoas que têm alguma dificul-
dade”, explica.
Ainda segundo Roger Próspero, 
também durante a Assembleia é 
feito um plantão eletrônico para 
pessoas que queiram tirar alguma 
dúvida ou até esclarecer como é 
que se faz o acesso. “Neste caso, 
fica uma pessoa também dedica-
da a fazer esse atendimento vir-
tual, seja um WhatsApp, seja uma 
linha telefônica, aí cada condomí-
nio é um caso”, completa.
Na prática, o uso de assembleias 
virtuais em condomínios não se 
modifica tanto em relação à mo-
dalidade presencial, exceto algu-
mas nuances. Como por exemplo, 
cita Roger Próspero, a comprova-
ção de que alguns moradores ou 
a maioria deles não conseguiu ter 
acesso à plataforma onde ocorreu 
a assembleia virtual. Neste caso, 
existe uma responsabilização ao 
condomínio.



6       4 Jornal do Síndico Rio - Niterói  | Janeiro de 2025         SR SÍNDICO RECEBA NOSSA EDIÇÃO PELO WHATSAPP  21 96911-3049

SIMONE GONÇALVES Advogada Especialista em Direito Imobiliário e Condominial Email:contato@simonegoncalves.com.br

Viver em condomínios 
tem se tornado cada 
vez mais comum, e a le-

gislação define regras básicas 
para o bom funcionamento 
desses ambientes. O Código 
Civil protege a convivência 
coletiva, mas a relação entre o 
direito de propriedade e as re-
gras de convivência nem sem-
pre é harmoniosa. Por isso, é 
necessário estabelecer regras 
internas adequadas ao perfil 
do condomínio, garantindo 
uma convivência saudável en-
tre vizinhos. O síndico deve 
assegurar que as regras sejam 
claras e compreensíveis para 
todos.
O artigo 1.336 do Código Civil 
menciona deveres dos con-
dôminos, mas a convenção 
ou regimento interno pode 
adicionar outras regras para 
promover a boa convivência, 
desde que não contrariem a 
lei. Em áreas comuns, como 
salões de festas, é crucial de-
finir regras de uso para evitar 
conflitos, considerando o per-
fil e as necessidades do con-
domínio. Ter normas claras 
para essas áreas no Regimen-
to Interno é essencial para ga-

rantir o uso adequado e evitar 
dúvidas.
Assim, ao falarmos sobre 
boas práticas no salão de fes-
tas as 3 Regras de Ouro são:
Prática 1 - Agendamento, 
Cancelamento e Limpeza 
Para fazer uso do salão de 
festas do condomínio é im-
prescindível regras quanto ao 
agendamento, cancelamento 
e limpeza.
É importante o condomínio 
estipular prazo para a reserva 
prévia, bem como para o can-
celamento, evitando embates 
e/ou reservas na mesma data.
Além disso, é importante o 
condômino ter ciência que, 
ao reservar o salão de festas, 
deverá informar sobre as pes-
soas ou empresas prestadoras 
de serviços como por exem-
plo, buffet, entre outras. 
As regras quanto à limpeza 
também devem ser objetivas, 
como, por exemplo, pagar 
taxa ou entregar o ambiente 
limpo. 
Prática 2 - Respeitar o Horá-
rio de Silêncio
É comum haver reclamações 
de condôminos quando os 
eventos realizados no salão 

de festas extrapolam o horá-
rio permitido no Regimento 
Interno.
Assim, é importante o condô-
mino informar-se previamen-
te qual o “horário de silêncio” 
estabelecido no condomínio 
para uso do salão de festas.
Embora, na prática, seja muito 
utilizado o horário até as 22 
horas há muitos Regimentos 
Internos que, por exemplo, 
através de deliberação em as-
sembleia, permitem o uso até 
as 00 horas.
Vai ter música ao vivo no 
evento? Muitos condomínios 
proíbem esta prática, logo, 
atenção às regras de utiliza-
ção.

Prática 3 - O Uso e os Danos 
ao Condomínio
A construção do salão de 
festas do condomínio deve 
considerar o fim e a forma de 
como o local é utilizado, sob 
pena de tornar-se inadequado 
para os fins a que se destina.
Quando da utilização do sa-
lão de festas é necessário ter 
cuidado tanto com a estrutura 
quanto com os itens e utensí-
lios, se houver.
Na prática, evitar a ocorrência 
de acidentes é impossível, no 
entanto, o condômino é res-
ponsável por qualquer irre-
gularidade, dano ou prejuízo 
ocasionado no local.
Portanto, é essencial haver 

vistoria do local antes e de-
pois do evento, bem como o 
condômino assinar termo de 
responsabilidade para garan-
tir que os danos sejam ressar-
cidos.
Quando efetivamente com-
provado o desrespeito às nor-
mas de utilização do salão de 
festas, é cabível aplicação de 
penalidade, desde que previs-
ta na convenção ou regimen-
to interno, observada a trans-
gressão e intensidade.
A convivência em condomí-
nio deve ser sempre pautada 
pelo respeito mútuo e boa-fé 
da vizinhança, necessitando 
de sensatez e concessões co-
tidianas em prol da harmonia 
da coletividade condominial.
Reunir-se com amigos e fami-
liares é muito bom e para que 
o evento ocorra da melhor 
forma possível, é importante 
os condôminos terem clareza 
quanto às regras de utilização 
do salão de festas do condo-
mínio.
Ficou com dúvidas? Acesse 
nosso Blog http://simonegon-
calves.com.br e Instagram: @
simonegoncalves.com.br 

3 Regras de Ouro para evitar problemas 
no Salão de Festas do Condomínio



A inadimplência na taxa 
de condomínio é algo 
que é comum a vários 

síndicos do país. Uma pesqui-
sa feita por uma plataforma 
especializada em condomínios 
indicou que a taxa de inadim-
plência condominial média em 
2024, foi de 13,07%. A mesma 
pesquisa também indicou que 
essa taxa foi superior à média 
em 11 estados. No cálculo da 
inadimplência, a ferramenta 
considerou o atraso em mais 
de 30 dias no pagamento das 
taxas.
O estado que lidera o ranking, 
de acordo com a pesquisa, é o 
de Alagoas, com uma inadim-
plência média de 28,09%, se-
guido de Acre (26,03%), Ama-
pá (21,43%), Piauí (19,77%), 
Pará (19,37%), Ceará (18,83%), 
Amazonas (16,70%), Mato 
Grosso (16,20%), Maranhão 
(16,09%), Tocantins (15,98%), e 

Espírito Santo (13,92%).
O síndico profissional Roger 
Próspero explica que a cobran-
ça dos condôminos inadim-
plentes atendem um processo 
pré-definido, ao que ele chama 
de régua de cobrança. “A gen-
te estabelece diretrizes como, 
por exemplo, a gente não 
isenta nenhuma multa, juros 
ou correções, nós fazemos o 
parcelamento com valor míni-
mo de uma cota condominial 
ordinária, tem que assinar um 
termo de confissão de dívida e 
pagar junto com as vincendas. 
Se um dos dois deixar de ser 
pago, as vincendas ou o acor-
do, ele é rompido e é feito o 
ajustamento de cobrança. Ou, 
se já existe a cobrança, nova-
mente se peticiona nos autos 
do processo e aplica-se até 
uma multa já pré-estabelecida 
no acordo”, explica.
Ainda de acordo com o síndi-

co, a aplicação de multa é pre-
vista no Código Civil e eventu-
almente até em convenção, ou 
seja, é automática, não permi-
tindo a isenção da cobrança 
de juros, multas ou correções. 
Ele explica que somente uma 
assembleia pode fazê-la, então 
a aplicação é automática.
A inadimplência condominial 
pode ser considerada um re-
flexo do endividamento dos 
brasileiros. Segundo a última 
publicação do Serasa, feita 
em setembro de 2024, o Brasil 
tem 72,46 milhões de pessoas 
inadimplentes, representando 
percentualmente 44,79% da 
população. Ainda que os nú-
meros de envidados tenham 
caído em relação aos meses 
anteriores, a inadimplência 
ainda é uma realidade para 
muitas famílias no país.
Uma das explicações para a 
inadimplência da taxa condo-

FINANCEIRO Por Redação |

minial é que muitas famílias 
acabam estabelecendo como 
prioridade contas tidas como 
essenciais, como água, energia 
elétrica, internet, etc. Como a 
taxa condominial em si não vai 
gerar uma implicação como 
o corte do fornecimento de 
algum serviço, acabam sendo 
deixadas para depois.
Ainda de acordo com a pes-
quisa do Serasa sobre o en-
dividamento do brasileiro, a 
faixa etária que corresponde 
à maior parte dos endividados 
vai de 41 a 60 anos (cerca de 
35% dos brasileiros com res-
trição de crédito). Logo após, 
vêm a faixa etária dos brasi-
leiros de 26 a 40 anos (34%) 

e os idosos acima de 60 anos 
(19%), enquanto os jovens de 
18 a 25 anos representam 11,8% 
do total.
Tratando-se especificamente 
da taxa condominial, a pesqui-
sa da plataforma especializada 
em condomínios indica que a 
inadimplência, considerando 
mais de 30 dias de atraso, deve 
fechar em 2024, com cerca de 
14%. Em termos comparati-
vos, em 2023, a mesma taxa 
condominial de inadimplência 
foi de 10,34%. Quando avalia-
dos os atrasos no pagamento 
inferiores a 30 dias, o índice 
de inadimplência chegou a 
24,04% em 2023.
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Inadimplência condominial atinge 
mais de 13% no Brasil
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Festas, férias, viagens... atenção 
com a segurança e os transtornos

O final de ano chegou, 
trazendo consigo 
festas, férias e via-

gens tão aguardadas. Nos 
condomínios, a diversão 
também é garantida, mas 
é essencial que todos — 
moradores, funcionários e 
gestores — estejam atentos 
para garantir a segurança e 
a boa convivência duran-
te esse período. Afinal, é 
uma época propícia para 
problemas, principalmente 
relacionados à segurança e 
à perturbação do sossego, 
que podem ter consequên-
cias indesejadas.
Pensando nisso, separei 
algumas dicas que são es-
senciais para evitar todos 
esses problemas e que de-
pendem da ação de toda a 
comunidade condominial, 
desde a gestão, passando 
pelos funcionários de por-
taria e zeladoria e, claro, os 
moradores. 
SEGURANÇA E CUIDADO 

COM O BARULHO 
NAS FESTAS

• Controle de acesso: se for 
realizar festas, tanto nas 
áreas comuns quanto na 

sua unidade, deixe uma lis-
ta com os nomes comple-
tos e, se possível, os RGs 
dos convidados na porta-
ria. Isso facilita a liberação 
e aumenta a segurança, 
evitando autorizações pre-
cipitadas que possam ser 
exploradas por pessoas 
mal-intencionadas.
• Portaria atenta: caso não 
haja uma lista prévia, é im-
prescindível que a portaria 
seja rigorosa na autoriza-
ção de visitantes, liberan-
do a entrada apenas após 
confirmação do morador. 
No caso de entregas ou 
serviços, a atenção deve 
ser redobrada.
• Protocolos de segurança: a 
gestão do condomínio deve 
reforçar os protocolos de 
segurança junto aos funcio-
nários, especialmente devi-
do ao aumento no fluxo de 
pessoas desconhecidas.
• Regras claras: informar os 
moradores sobre as regras 
de segurança e os horários 
permitidos para “barulho” 
é fundamental, além de in-
formativos para lembrar o 
que é permitido para visi-

tantes nas áreas comuns.
• Respeito aos vizinhos: 
mesmo em dias festivos 
como Natal e Ano Novo, 
é importante manter o 
bom-senso. Música alta e 
barulho excessivo que ul-
trapassem a meia-noite e 
avancem pela madrugada 
podem gerar reclamações 
justificadas.

SEGURANÇA DURANTE 
AS VIAGENS

• Chaves com pessoa de 
confiança: nunca deixe as 
chaves na portaria. Esse é 
um local de grande afluxo 
de pessoas, por isso, pre-
fira entregar a um familiar, 
amigo ou vizinho de con-
fiança, e informe o zelador.
• Janelas fechadas: man-
tenha todas as janelas fe-
chadas para evitar furtos e 
proteger a unidade contra 
tempestades que são tão 
comuns em boa parte do 
Brasil nesse período de ve-
rão. 
•  Desligue equipamentos: 
feche o registro de gás, 
desligue eletrodomésticos 
e retire carregadores das 
tomadas.

• Avisos sobre serviços: 
se alguém precisar entrar 
na sua unidade para reali-
zar serviços, informe pre-
viamente à portaria. Caso 
contrário, avise que nin-
guém está autorizado a 
acessar a sua casa.
Conclusão
Durante o final de ano, res-
peitar as regras do con-
domínio e os protocolos 
de segurança contribui 
para festas e viagens mais 

tranquilas, sem surpresas 
desagradáveis. Lembre-se 
de que a responsabilidade 
pela sua unidade é sua, e 
o bom senso nos festejos, 
com certeza, evita confli-
tos.
Gestores, moradores e fun-
cionários devem trabalhar 
em conjunto para garantir 
a segurança e a harmonia 
entre todos. Assim, a diver-
são estará assegurada para 
todos!
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O uso de redes sociais é um 
hábito comum, um fato que 
se tornou corriqueiro a todos. 

No âmbito da administração con-
dominial não seria diferente. Muitos 
síndicos usam essas plataformas 
digitais, seja para divulgar assuntos 
pertinentes aos condôminos, seja 
para observar a dinâmica social dos 
moradores do condomínio. Porém, 
é preciso ter bom senso na hora de 
usar esses canais de comunicação. 
É o que indica o síndico profissional, 
Júlio Guimarães. 
Ele explica que é válido que os 
síndicos usem as redes sociais para 
divulgar assuntos relativos ao con-
domínio. “A rede social como uma 
ferramenta de divulgação do tra-

balho do síndico para rede condo-
minial de maneira geral, um vídeo 
de um trabalho que ele fez de uma 
obra que ele está coordenando de 
um projeto paisagístico bem feito, 
uma reunião bacana que ele reali-
zou, uma confraternização no con-
domínio, agora a gente está indo no 
Natal, uma chegada do Papai Noel, 
tudo isso é válido”, comenta.
Porém a outra vertente é quando o 
síndico usa a rede social para fazer 
a investigação ou punição de outros 
moradores. Nestes casos, de acordo 
com o síndico profissional Júlio 
Guimarães, é importante que ele 
tenha cautela. Ele explica que o fato 
do morador estar abrindo parte da 
vida dele na rede social não implica 

que o síndico possa usar aquela 
postagem como prova para fins de 
punição.
“A partir do momento em que o sín-
dico verificou, ou o corpo de conse-
lheiros, algum tipo de ilegalidade a 
partir das redes sociais, o indicado é 
que o síndico busque validar aquela 
possível irregularidade pelas câme-
ras de segurança do condomínio ou 
por meio de uma fiscalização em 
bloco. Desta forma ele garante que 
a irregularidade seja provada em 
base legais, previstas na convenção 
e na lei, para só então aplicar noti-
ficação ou multa, evitando qualquer 
tipo de implicação legal por parte 
do condômino”, indica o síndico 
profissional.

Ainda de acordo com Júlio Gui-
marães, o síndico dispõe de ferra-
mentas legais mais eficazes, como 
o poder de fiscalização in loco e 
o uso das imagens de câmera de 
segurança para fiscalizar irregula-
ridades. No caso do aplicativo de 
troca de mensagens, como é o caso 
do WhatsApp, que não se configura 
necessariamente como uma rede 
social, mas é passível de se criar 
uma comunidade restrita aos mora-
dores de cada condomínio, a dica é 
de que os síndicos não participem 
de grupos de debates, usando a 
ferramenta apenas para divulgação 
de informações.
Outro tema relacionado às redes 
sociais e o convívio em condo-

mínios é a crescente profissão de 
criadores de conteúdos para essas 
plataformas em que muitas vezes 
acabam usando áreas comuns 
dos prédios para gravação. Nestes 
casos, de acordo com Júlio Guima-
rães, uma orientação possível é de 
que os criadores de conteúdo que 
são moradores desses condomínio 
solicitem aos síndicos.
“Esses moradores devem prezar 
pela privacidade dos demais condô-
minos, além disso tem a questão da 
segurança também, onde algumas 
áreas do condomínio podem ficar 
comprometidas. Se for algo muito 
frequente, é válido que o tema seja 
levado para assembleia”, comenta o 
síndico.
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