
PARABÉNS
SÍNDICOS!

No dia 23 de Abril, comemora-se o Dia do Síndico no Rio de Janeiro em diversas cidades 
do país. Consideramos o papel do síndico fundamental para o bom andamento de um 
condomínio. Sabemos do esforço e dedicação que a função demanda e, por isso nos 
dedicamos levando informações relevantes mensalmente  aos síndicos, auxiliando com 
notícias atualizadas na área condominial. Parabéns Sindicos e Síndicas por este dia!	

FINANÇAS	
Quem deve fazer 

a contabilidade do 
condomínio?

03e+
SEGURANÇA

Melhorias na segurança 
do condomínio ajudam 

síndico a focar na gestão

06MANUTENÇÃO
Manutenção para
 evitar infiltrações

 durante o período chuvoso

04 FINANÇAS 08

Ano XXVII - Edição 352 - Abril de 2024 - Niterói - São Gonçalo    / Mensal  | www.jornaldosindico.com.br • email: niteroi@jornaldosindico.com.br 

MAIS UMA 
VEZ SOMOS 

H H H H
ESTRELAS

Especialista mostra 
os 7 principais erros 

cometidos por síndicos 

Senhores Sindicos e Síndicas!	
A nossa homenagem a todos 
vocês que, com comprometimento 
e dedicação, administram e zelam 
pelo funcionamento, organização, 
para o bem estar coletivo 
em seus condomínios.
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Nossa MensagemEDITORIAL Os Editores |

Na edição de abril tra-
zemos uma reporta-
gem sobre a expan-

são do mercado do setor 
de condomínios. O cresci-
mento do número de pes-
soas morando em prédios 
cresceu nos últimos anos 
e isso criou uma demanda 
por mais síndicos, sobre-
tudo os síndicos profissio-
nais. O texto traz relatos 
de síndicos profissionais e 
ressalta a importância do 
estudo e do preparo para 
quem busca exercer essa 
função.

Trazemos também outros 
textos que ajudam os sín-
dicos a melhorar a gestão, 
como dicas para melho-
rar a comunicação dire-
ta, delegar funções para 
otimizar os trabalhos em 
questões que podem ser 
tratadas como priorida-
de para os síndicos. Ou-
tra reportagem também 
apresenta como os síndi-
cos podem receber novos 
moradores no condomínio 
com a montagem de um 
kit de boas vindas.
Nesta edição também tra-

zemos uma reportagem 
com uma decisão da jus-
tiça que condenou uma 
construtora a indenizar 
uma família por um aci-
dente ocorrido com uma 
criança por uma falha na 
instalação de um arame 
farpado próximo a uma 
área de passeio.
Assim como nas demais 
edições, também traze-
mos assuntos pertinentes, 
relativos às manutenções 
do prédio, à segurança 
do acesso ao condomínio 
com foco na organização e 

investimento em tecnolo-
gia, entre outros assuntos 
que ajudam os síndicos a 
melhorarem suas gestões.
Desejamos a todos e to-
das uma ótima leitura!
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Quem deve fazer a contabilidade do condomínio?
FINANÇAS Por Redação com Assessoria|

Gerir um condomínio, 
por menor que seja, 
implica em algumas 

questões burocráticas, as 
quais tendem a ser cada 
vez mais complexas quanto 
maiores forem as dimensões 
do universo administrado: 
número de condôminos, nú-
mero de funcionários, forne-
cedores, receitas, despesas. 
O fato é que, ao assumir a 
função de gestor disso tudo, 
o síndico assume o compro-
misso de manter o equilíbrio 

nas contas do condomínio, 
sempre prezando pela lici-
tude e transparência. Diante 
desse contexto, uma gran-
de dúvida paira sobre con-
dôminos e síndicos? Quem 
deve se responsabilizar pela 
contabilidade do condomí-
nio?
Acompanhando essa per-
gunta, costuma vir outra? A 
figura do contador é obriga-
tória? A resposta é não. Mas, 
então o leitor pode se per-
guntar: a assessoria de um 

profissional da Contabilida-
de ajuda? A resposta é sim, 
e muito. Não há determina-
ção legal de que prestações 
de contas, relatórios de re-
ceitas e despesas do cai-
xa, folha de pagamento de 
funcionários, dentre outros 
documentos necessários 
na dinâmica administrativa 
sejam preparados por um 
contador. 
O próprio síndico pode 
fazer a contabilidade do 
condomínio e, se em um 
primeiro momento essa 
responsabilidade assus-
ta por aparentar ser muito 
difícil, essa atividade pode 
ser resumida em uma ne-
cessidade elementar da 
função de síndico: expli-
citar as entradas e saídas 
do caixa do condomínio de 
forma integral e transpa-
rente, anexando os devidos 
documentos comprobató-
rios das transações.
Um síndico organizado e 

bem intencionado nada tem 
a temer em relação à pres-
tação de contas anual, a 
qual é obrigatória. Ao térmi-
no do ano de mandato, ela 
deverá ser apresentada pre-
ferencialmente por meio de 
uma planilha, demonstran-
do mês a mês aquilo que 
entrou e saiu de dinheiro do 
condomínio. 
Algumas dicas práticas aju-
dam a organizar os papéis 
que envolvem a adminis-
tração de um condomínio. 
Tudo que for importante 
deve estar em local de fá-
cil acesso, separado por 
categorias. A saber, devem 
ser guardados os compro-
vantes de receitas (extratos 
bancários mensais, compro-
vantes de recebimentos) 
e os de despesas (recibos 
de prestadores de serviços, 
recibos de pagamentos de 
funcionários, recibos de 
compras). 
Para isso, é interessante 

possuir duas pastas, uma 
para cada finalidade. Den-
tro dessas, os documentos 
podem ser separados por 
mês. Uma terceira pasta 
deve conter os contratos 
em que o condomínio é o 
contratante: empresas de 
manutenção e fornecimen-
to de insumos (com o deta-
lhamento de itens), contra-
tos de funcionários em que 
se discrimina remuneração 
e encargos, dentre outros. 
Para não deixar tudo para a 
última hora e assim correr o 
risco de cometer equívocos, 
é interessante que o síndi-
co mantenha uma planilha 
virtual em que possa ir ali-
mentando de dados a cada 
mês, se possível anexando 
versões digitais dos docu-
mentos comprobatórios. 
Dessa forma, tudo fica asse-
gurado em um arquivo que 
pode ser resgatado caso 
perca-se algum documento 
em papel. 
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MANUTENÇÃO Por Redação JS |

existente, ocorrem vá-
rios transtornos e pre-
juízos.
O problema maior é que 
a infiltração compro-
mete a integridade dos 
ambientes, causa danos 
estruturais e impacta 
negativamente a qua-
lidade de vida e o lado 
emocional das pessoas 
que circulam nos espa-
ços afetados. É impor-
tante que você conheça 
as principais causas da 
infiltração para poder 
agir rapidamente e to-
mar as medidas mais 
adequadas para solu-
cionar cada tipo de si-
tuação.
A dica é quanto antes 
for identificado o pro-
blema por meio dos 
sinais de alerta – tais 
como manchas de umi-
dade, mofo e bolor, des-

cascamento ou desco-
loração e/ou da pintura, 
odores desagradáveis 
ou aparição de eflores-
cências -, menor será 
sua dor de cabeça. No 
caso da infiltração ser 
identificada, o síndico 
deve encontrar de onde 
está vindo o vazamento 
de água, porque além 
da água da chuva, por 
vir de algum encana-
mento.
Se a infiltração foi iden-
tificada na laje, nos ter-
raços, reservatórios ou 
piscinas, procure uma 
empresa especializada 
em impermeabilização. 
Esta será sua grande 
aliada para se ver livre 
de todas as consequên-
cias ruins da infiltração.
A impermeabilização, 
quando bem realizada, 
cria uma barreira efi-

ciente para impedir a 
formação de umidade 
nas estruturas e a entra-
da indesejada de água. 
Aqui vale salientar que 
a aplicação de imper-
meabilizantes não deve 
ser encarada como des-
pesa. Trata-se de um 
poderoso investimento 
na proteção e durabili-
dade do seu imóvel e na 
valorização do seu pa-
trimônio.
 Na hora de procurar 
uma empresa especia-
lizada, não se esqueça 
de conferir se ela segue 
todas as normas técni-
cas que regulam o pro-
cesso de impermeabili-
zação em construções. 
Certifique-se, ainda, 
que seus profissionais 
são qualificados e que 
são utilizados materiais 
de qualidade.

Manutenção para evitar infiltrações
 durante o período chuvoso

Com a chegada do 
período chuvoso 
em muitas partes 

do Brasil é importante 
que os síndicos fiquem 
atentos às possíveis in-
filtrações. Nenhuma 

construção, seja resi-
dencial, comercial ou 
industrial, está livre das 
infiltrações. Sempre que 
aparece uma ou várias 
entradas indesejadas 
de água na estrutura já 
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Melhorias na segurança do condomínio 
ajudam síndico a focar na gestão

SEGURANÇA Por Redação |

O trabalho do sín-
dico é dividido 
em várias áreas 

da administração de um 
condomínio. Por isso, 
automatizar algumas res-
ponsabilidades ou dele-
gar funções é importante 
para que o síndico tenha 
mais tempo para focar 
sua gestão em algumas 
tarefas. Tratando-se de 
segurança, é importante 
que o síndico tenha um 
planejamento e ajuda 
dos próprios condômi-
nos, além de investir, caso 
haja caixa disponível, em 

equipamentos e contra-
tação de serviços.
Especialistas apontam 
que o primeiro passo 
neste quesito é montar 
um conselho, se for ne-
cessário, para discutir 
a segurança do prédio. 
Conhecer as vulnerabili-
dades do condomínio e 
trabalhar para corrigi-las 
é um aspecto importante 
também. Assim, pode 
ser feita uma assembleia 
com os condôminos para 
conversar sobre o plane-
jamento de segurança do 
prédio.

A segurança do prédio 
é de responsabilidade 
do síndico, dos empre-
gados ou do serviço 
contratados para essa 
finalidade e dos mora-
dores que devem estar 
conscientes dos cuida-
dos a serem tomados. 
Para tanto, o síndico 
deve ter regras de se-
gurança na portaria do 
condomínio, com regras 
claras e orientadas ao 
porteiro sobre a entrada 
e saída de pessoas.
Outro ponto a ser con-
siderado pelos síndicos 
é o treinamento de 
funcionários, podendo 
inclusive ser feita a con-
tratação de empresas 
especializadas para 
orientar os empregados 
responsáveis pelo aces-
so ao edifício. 
Além disso, o investi-
mento em equipamen-
tos de segurança, como 
circuito de câmeras, 
alarmes, cercas ele-
trificadas, controle de 
acesso por biometria, 
entre outros, reforçam a 
segurança e não sobre-
carregam os porteiros 

ou seguranças do pré-
dio. Ter consciência de 
que a segurança é um 
trabalho conjunto ajuda 

os síndicos a demanda-
rem atenção em outras 
questões relativas ao 
prédio.
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DICAS Por Redação JS |

cialista comenta abaixo 
as principais:
1) Síndicos amadores, em 
geral, não têm ideia onde 
está a lei que regula os 
condomínios (Código Ci-
vil, artigos 1.331 a 1.358), 
nunca leram a convenção 
condominial e não sabem 
o que é especificação de 
condomínio. Por conse-
quência, ditam normas 
ilegais para solução de 
problemas que rotineira-
mente aparecem. Em re-
sumo: tornam-se peque-
nos ditadores.
2) Fazem obras sem 
aprovação de assembleia 
e escolhem empresas di-
retamente, sem passar 
pela administradora, dei-
xando de colher outros 
orçamentos.
3) Deixam de cuidar da 
conservação das partes 
comuns, com o objetivo 
de manter inalterada a 

taxa condominial, acre-
ditando que síndico bom 
é aquele que nunca au-
menta o condomínio.
4) Procuram obter algu-
ma vantagem pessoal, 
até mesmo com relação 
às vagas de seus veícu-
los, especialmente quan-
do elas são em local in-
determinado.
5) Costumam pedir para 
a administradora levan-
tamentos semanais, de-
sejam fazer assembleias 
todo mês, enviam mais 
de dez e-mails por dia e 
telefonam a toda hora, 
dando um trabalho enor-
me.
6) Tratam mal os funcio-
nários ou sem o devido 
respeito, chegando até 
mesmo a gritar com eles.
7) É comum impedirem 
o uso de áreas comuns 
do condomínio, mesmo 
quando raramente utili-

zadas. Exemplo: o salão 
de festas para alguma 
atividade distinta, como 
uma aula de ioga, que 
mal algum fará ao recin-
to.
Daphnis de Lauro afirma 
que os moradores de-
vem refletir bem na hora 
da eleição, inclusive para 
manter o patrimônio va-
lorizado. “O síndico es-
colhido deve ser uma 
pessoa capaz, honesta e 
de bom senso, até para 
resolver problemas que 
surgem diariamente en-
tre condôminos, mora-
dores, funcionários, etc. 
Jamais devem eleger al-
guém que tem o desejo 
de ser síndico apenas 
pela isenção de sua taxa 
condominial. E, se nin-
guém aceitar ser síndico, 
é melhor contratar um 
síndico profissional”, ex-
plicou.

Especialista mostra os 7 principais 
erros cometidos por síndicos 

Diversos condomí-
nios hoje em dia 
possuem síndicos 

profissionais, com expe-
riência e conhecimen-
to técnico e até jurídico, 
especialmente sobre as 
normas do Código Civil. 
Entretanto, a maioria dos 
prédios ainda conta com 
síndicos amadores, nor-
malmente aposentados, 
donas de casa ou pesso-
as que têm outras ativi-

dades profissionais.
Daphnis Citti de Lauro 
afirma que a inexperiên-
cia e a falta de conheci-
mento são os principais 
problemas dos síndicos 
amadores. “Existem al-
guns ótimos, mas a maio-
ria, ao ser eleita, não sabe 
por onde começar e tem 
o desejo de mostrar ser-
viço. É nessa hora que 
cometem erros graves.”
Dentre as falhas, o espe-


