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Sejam bem-vindos a mais 
uma edição do Jornal do 
Síndico! Para este mês de 
novembro, trazemos uma 
reportagem especial em 
celebração ao Dia do Sín-
dico, comemorado no dia 
30 deste mês. Para ilustrar 
bem os desafios e a impor-
tância do papel do síndico 
na sociedade, conversamos 
com síndicos que atuam 
há muitos anos na função, 
abordando as nuances entre 
os síndicos que assumem 
o cargo como moradores, 
e também os chamados 

síndicos profissionais.
Como também já é do 
conhecimento dos nossos 
assinantes, em todas as 
edições trazemos reporta-
gens com situações que são 
comuns em condomínios 
e que abordam questões 
jurídicas. Para a edição de 
novembro trazemos um 
texto que detalha como os 
síndicos devem proceder ao 
se depararem com convida-
dos inconvenientes ou que 
desrespeitam normas da 
convenção do condomínio.
Ainda na mesma temática, 

conversamos com um 
advogado sobre o uso de 
vagas de estacionamento, 
que também é um tema 
recorrente em assembleias 
e no convívio entre con-
dôminos. O texto aborda a 
necessidade do regimento 
interno dos condomínios 
também se atentarem para 
o que possa determinar as 
leis maiores, como é o caso 
do Código Civil, um dos 
principais ordenamentos no 
direito condominial.
Nesta edição você ainda 
vai encontrar textos sobre 

normas claras para o uso do 
salão de festas. Cada con-
domínio deve definir regras 
de convivência levando em 
conta suas necessidades e 
prioridades.
Dedicamos a todos os nos-
sos assinantes uma ótima 
leitura e um ótimo mês de 
novembro!
_______________________

Sr Síndico. Receba as 
nossas materias completas 

por email. Basta enviar 
para jornaldosindico@

gmail.com.

               LIGUE E ANUNCIE:   99500-9454  96911-30492 Jornal do Síndico Rio - Niterói  | Novembro de 2024



       3Jornal do Síndico Rio - Niterói  |  Novembro de 2024       

Um dos temas que são 
recorrentes motivos 
de discussões entre 

condôminos e até mes-
mo o próprio síndico é a 
vaga do estacionamento 
do condomínio. Seja pela 
ocupação indevida de ou-
tra vaga, seja pelo não 
cumprimento do que foi 
acordado em assembleia 
e presente no regimento 
interno, as discussões so-
bre as vagas sempre apa-
recem nos debates entre 
os moradores. Porém, há 
casos em que os próprios 
síndicos podem cometer 
um erro em relação ao uso 
das vagas, que é quando 
o regimento interno não 
está de acordo com orde-
namentos maiores, como é 
o caso do Código Civil.
Um exemplo disso é um 
caso onde um morador de 
um condomínio usa a vaga 
de estacionamento a qual 
tem direito para guardar 
dois veículos, um carro e 
uma motocicleta. Pode ser 
que em alguns casos, o re-
gimento interno do con-
domínio proíba esse tipo 
de conduta por parte do 
condômino, mesmo que os 
dois veículos estejam den-
tro da demarcação dos li-
mites da vaga.
Entretanto, por mais que 
esteja amparado pela con-
venção do prédio, a noti-
ficação ao morador que 
desrespeitar essa norma 
pode ser considerada abu-
siva. É o que explica o ad-
vogado especialista em 
direito condominial, Hen-

rique Castro. Segundo ele, 
o Código Civil, que é a 
principal lei para reger as 
questões relativas ao di-
reito condominial, permite 
em seu artigo 1.336 o direi-
to de propriedade da vaga 
de forma regular, desde 
que respeitadas as dispo-
sições legais e a finalidade 
do bem comum.
“A situação mencionada 
envolve a interpretação 
das regras internas do 
condomínio em compa-
ração com o Código Civil. 
Embora o regimento in-
terno tenha um papel im-
portante na regulação da 
convivência, ele não pode 
sobrepor-se à legislação 
federal, como o Código 
Civil, que é a "lei maior" e 
prevalece em caso de con-
flito”, explica.
A orientação que o advo-
gado dá aos condôminos 
que, eventualmente, fo-
rem notificados por esse 
tipo de caso é de, primei-
ramente, buscar o diálogo 
com o síndico, esclarecen-
do que os veículos estão 

dentro dos limites da vaga, 
sem gerar transtornos aos 
demais moradores. Outro 
caminho é se informar me-
lhor sobre a convenção do 
condomínio, estudando os 
dispositivos legais que es-
tabelecem as regras para 
as vagas de estacionamen-
to.
Em última instância, em 
caso de não resolução da 
situação, o condômino 
deve buscar uma consul-
toria jurídica. “Caso o di-
álogo não resolva, o mo-
rador pode consultar um 
advogado para verificar 
se o Código Civil resguar-
da seu direito, propondo 
uma solução amigável. 
Manter o diálogo respeito-
so é essencial para evitar 
conflitos desnecessários e 
buscar uma solução justa e 
legal”, acrescenta. 
Ainda de acordo com ad-
vogado especialista em 
direito condominial, o ta-
manho das vagas de esta-
cionamento dos condomí-
nios devem seguir a norma 
ABNT NBR 12721.

ADMINISTRAÇÃO Por Redação |

Vagas de estacionamento: conflito entre
o regimento interno e o Código Civils
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A convivência em 
condomínios é cada 
vez mais comum, 

e a legislação estabelece 
regras essenciais para seu 
funcionamento. O Código 
Civil visa proteger a con-
vivência coletiva, mas a 
relação entre o direito de 
propriedade e as normas 
de convivência pode gerar 
conflitos. Para garantir 
harmonia, é necessário 
criar regras internas ade-
quadas ao perfil do con-
domínio.
É imprescindível que o 
síndico atente para que as 
regras sejam claras e obje-
tivas, facilitando o enten-
dimento por todos os con-
dôminos e funcionários. 
O artigo 1.336 do Código 
Civil menciona os deveres 
dos condôminos, permitin-
do que a convenção ou o 
regimento interno incluam 
normas adicionais para 
promover a boa convivên-
cia, desde que respeitados 
os limites da lei.

As 3 Regras de Ouro para 
Uso do Salão de Festas
As áreas comuns, como 
salões de festas, são com-
partilhadas e não perten-
cem a nenhuma unidade 
específica. Portanto, é 
fundamental estabelecer 
normas claras para seu 
uso, considerando que os 
comportamentos podem 
mudar com o tempo. Cada 
condomínio deve definir 
regras de convivência le-
vando em conta suas ne-
cessidades e prioridades.
Adotar boas práticas no 
salão de festas é essencial 
para evitar conflitos des-
necessários. As três regras 
principais são:
Prática 1 - Agendamento, 
Cancelamento e Limpeza
Definir regras sobre agen-
damento e cancelamento 
é crucial. Estipule prazos 
para reservas e cancela-
mentos, evitando embates 
por datas. O condômi-
no deve informar sobre 
prestadores de serviços, 

como buffets, ao reservar 
o espaço. As regras de 
limpeza também precisam 
ser claras, incluindo a pos-
sibilidade de cobrança de 
uma taxa ou a exigência 
de que o ambiente seja 
devolvido limpo.
Prática 2 - Respeitar o Ho-
rário de Silêncio
É comum haver recla-
mações sobre eventos 
que extrapolam o horário 
permitido. Assim, é impor-
tante que o condômino se 
informe sobre o “horário 
de silêncio” estabelecido 
no regimento, que muitas 
vezes vai até 22h ou 00h, 
dependendo da delibera-
ção em assembleia. Fique 
atento às regras sobre mú-
sica ao vivo, que podem 
ser proibidas em alguns 
condomínios.
Prática 3 - Uso e Danos ao 
Condomínio
Os usuários do salão de-
vem ter cuidado com a 
estrutura e os utensílios 
disponíveis. Embora não 

seja possível evitar com-
pletamente acidentes, o 
condômino é responsável 
por danos ou irregularida-
des no local. Uma vistoria 
antes e depois do evento, 
assim como a assinatura 
de um termo de respon-
sabilidade, são essenciais 
para assegurar que os 
danos sejam ressarcidos. 
O desrespeito às normas 
pode resultar em penali-
dades, conforme previsto 
na convenção ou regi-
mento interno.
A convivência em con-

domínio deve sempre ser 
pautada pelo respeito mú-
tuo e boa-fé, requerendo 
sensatez e concessões em 
prol da harmonia coletiva. 
Para que eventos com 
amigos e familiares ocor-
ram da melhor forma, é 
fundamental que os con-
dôminos tenham clareza 
sobre as regras de uso do 
salão de festas.

Ficou com dúvidas?
Acesse nosso blog em si-
monegoncalves.com.br e 
Instagram: @simonegon-
calves.com.br.

3 REGRAS DE OURO PARA EVITAR PROBLEMAS
NO SALÃO DE FESTAS DO CONDOMÍNIO

SALÃO DE FESTAS Por SIMONE GONÇALVES – Advogada Especialista em Direito Imobiliário e Condominial - www.simonegoncalves.com.br|
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Os condomínios, quan-
do são construídos, 
precisam se adequar 

a uma vasta legislação que 
garanta acessibilidade aos 
moradores, sobretudo aos 
idosos e às pessoas com 
deficiência (PCD). Entre-
tanto, nos condomínios 
mais antigos, algumas 
dessas adequações não 
estão totalmente de acor-
do com a legislação e, em 
alguns casos, é preciso que 
uma reforma estrutural 
seja feita para garantir a 
acessibilidade de todos os 
moradores, independente 
da condição.
O síndico profissional, Júlio 
Guimarães, que atua na re-
gião da Grande São Paulo, 
explica que costuma ado-
tar uma política nos con-
domínios em que ele admi-
nistra onde todas as áreas 
consideradas comuns pre-
cisam estar adequadas aos 
critérios de acessibilidade. 
“Toda e qualquer reforma 
que for feita, seja para cria-

ção de uma área nova, seja 
para melhoria, precisam le-
var em consideração toda 
a legislação de acessibili-
dade”, explica.
Ainda de acordo com Júlio 
Guimarães, os condomí-
nios mais antigos não são 
obrigados a reformar suas 
áreas para atender a legis-
lação que garante acessi-
bilidade, tendo em vista 
que a construção antecede 
o período em que alguma 
lei específica sobre o tema 
tenha entrado em vigor. No 
entanto, caso haja a neces-
sidade a partir da demanda 
de algum morador, ou da 
própria assembleia, os sín-
dicos devem considerar as 
normas vigentes.
Entre elas estão o Decre-
to Federal nº 5.296, de 02 
de dezembro de 2004, a 
Lei Federal nº 10.098, de 
19 de dezembro de 2000, 
a Lei Federal n°13.146, de 
06 de julho de 2015 (LBI), 
ANBT NBR 9050/2020 
(Acessibilidade a edifica-

ções, mobiliário, espaços 
e equipamentos urbanos) 
e a ABNT NBR 16.537/2016  
Acessibilidade, Sinalização 
tátil no piso, Diretrizes para 
elaboração de projetos e 
instalação).
“Estamos falando de re-
formas, porém, os síndicos 
dos condomínios mais anti-
gos podem fazer pequenas 
adequações que vão aju-
dar os moradores idosos 
ou PCD. Por exemplo, as 
portas automatizadas de 
vidro em lugar das antigas 
com mola. Além disso, a 
manutenção preventiva de 
corrimão, de escadaria, ilu-
minação de incêndio, po-
sicionamento de sensores 
de iluminação, bem como 
a suavização e sinalização 
de degraus”, comenta.
A principal dica que o sín-
dico profissional traz é de 
que o condomínio, no caso 
de alguma reforma para 
ajuste de acessibilidade, 
avalie a necessidade de 
contratação de uma em-

ACESSIBILIDADE Por Redação |

Acessibilidade: como as reformas ajudam
idosos e pessoas com deficiência

presa especializada nesse 
tipo de obra, uma vez que 
é preciso estar atento a 
uma vasta legislação para 
adequação. No caso de Jú-
lio Guimarães, ele precisou 
recentemente realizar uma 
obra de acessibilidade em 
um dos condomínios admi-
nistrados a pedido de um 
morador que é PCD.
“Essa pessoa em cadeira de 
rodas exigiu que o acesso 
da calçada até hall de en-
trada e da piscina fossem 

facilitados para ele. Após a 
assembleia, fizemos a con-
tratação de uma empresa 
especializada. Instalamos 
corrimão na rampa, suavi-
zação da calçada, e toda 
troca do acesso à piscina 
de raia, colocando uma 
rampa no lugar da escada. 
Também instalamos um 
elevador de acesso à pis-
cina. Esse foi um caso que 
tivemos que adequar por 
uma questão de acessibili-
dade”, arremata.
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O trabalho do síndico 
tem se valorizado com 
o passar dos anos, 

sobretudo com o processo 
de verticalização das cida-
des. Com o aumento do 
número de pessoas vivendo 
em condomínios, principal-
mente nos grandes centros 
urbanos, aumenta também 
a necessidade de mais síndi-
cos atuando na área, seja de 
forma profissional, ou como 
o chamado síndico morador. 
A estimativa mais recente, 
de 2023, aponta que existam 
mais de 420 mil síndicos atu-
ando no Brasil.
Entretanto, é importante lem-
brar que essa função, embora 
tenha ganhado mais desta-
que recentemente com o au-
mento do número de condo-
mínios, não é recente. Muitos 
síndicos atuam há décadas no 
cuidado de condomínios, dos 
moradores e dos funcionários 
do empreendimento. Wilson 
Trindade, por exemplo, foi 
síndico durante 23 anos em 
um edifício residencial em 
Belo Horizonte. Ele conta que 
durante o período, passou 
por muitas mudanças, lidou 
com muita responsabilidade, 
mas lembra que foi um traba-
lho gratificante.

“Durante o período em que 
fui síndico no prédio, fiz 
muitas reformas, ampliação 
de salão, construção de no-
vas áreas, tudo com a ajuda 
dos moradores. Sempre tive 
apoio, de uma maneira geral, 
para cuidar do bem-estar 
deles. Claro, como síndico, 
a gente tem que lidar even-
tualmente com questões de 
convívio, desentendimentos, 
mas sempre ocorrendo tudo 
bem. Tanto foi bom o tra-
balho que ainda tenho uma 
ótima relação com todos no 
prédio onde moro e fui síndi-
co”, explica.
Além do síndico amador ou 
morador, como foi o caso de 
Wilson Trindade, é crescente 
também o cenário onde há a 
profissionalização da função. 
O trabalho do síndico de 
maneira geral é lidar também 
com muitos trâmites buro-
cráticos, fato que exige em 
alguns momentos dedica-
ção exclusiva. Nesses casos, 
tem se tornado comum os 
condomínios que contratam 
administradoras ou especifi-
camente síndicos que atuam 
como profissionais na gestão 
dos condomínios.
Roger Próspero, que é síndi-
co profissional em São Paulo, 

a modulação e a duração de 
uma especialização.
“O síndico para estar prepa-
rado precisa ter em perspec-
tiva um conhecimento multi-
disciplinar: tem que entender 
de direito trabalhista, cível, 
de engenharia hidráulica, 
de gestão de pessoas. É um 
desafio tremendo para um 
síndico atuar em alta perfor-
mance, porque é um trabalho 
multidisciplinar. Por isso, 
um bom síndico continua se 
informando e se atualizando 
de forma permanente, além 
de se cerca de bons profis-
sionais”, comenta.

O síndico, em sua função, por 
se tratar de um cargo eletivo, 
acaba sendo também o ges-
tor onde grande parte da po-
pulação tem acesso mais fácil, 
seja para tratar de questões 
de convívio com outros mo-
radores, na comunidade que 
se organiza em condomínios, 
seja para lidar até mesmo 
com questões particulares. “É 
um trabalho nobre, de muita 
responsabilidade, mas que 
ajuda na construção da no-
ção de cidadania”, arremata 
o síndico.   

DIA DO SÍNDICO: mudanças, desafios 
e satisfação na prestação do serviço

ESPECIAL Por Redação |

comenta que é um entusiasta 
da “nova” profissão. Ele conta 
que começou a atuar há cer-
ca de 14 anos como síndico 
morador, em um condomínio 
com mais de 200 unidades, 
onde ainda é síndico, tendo 
sido reeleito por sete vezes 
consecutivas.
“Quanto mais bons profissio-
nais, melhor para o setor, para 
o mercado condominial, para 
as gestões. É interessante 
citar que cerca de 15% dos 
síndicos são profissionais 
neste mercado no país, então 
ainda tem muito mercado, 
ainda faltam bons profissio-
nais. Acredito que estamos 
passando por uma chegada 
de bons profissionais, mas 
há uma demanda crescente 
que segue exigindo cada vez 
mais”, avalia.
Ainda de acordo com o síndi-
co profissional, mesmo antes 
de se profissionalizar, Roger 
Próspero relata que precisou 
se informar sobre o traba-
lho, sempre prezando pela 
formação, pelo estudo para 
aperfeiçoar a gestão. “Desde 
o início, consegui montar 
uma associação de síndicos 
da minha região, dos quais 
ainda temos contato, para 
trocar ideias, informações, re-
comendar bons prestadores 
de serviços. Também investi 
em formação, em cursos, 
porque acredito que é assim 
que um síndico deve proce-
der”, acrescenta Roger.
Ele comenta ainda que, 
embora tenha investido em 
cursos, a profissão ainda não 
é regulamentada e os cursos, 
neste cenário, não têm va-
lidade no sentido de serem 
considerados como um MBA 
(Master in Business Adminis-
tration), muito embora tenha 
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O uso das áreas co-
muns do condomí-
nio, sobretudo das 

áreas de lazer, geralmente 
também são compartilha-
das por pessoas que são 
convidadas por moradores 
do prédio. É muito comum 
esse tipo de situação e, 
desde que as regras de se-
gurança, como por exem-
plo a identificação dos con-
vidados, sejam seguidas na 
portaria. Porém, também 
não são raras as ocasiões 
em que alguns visitantes 
desrespeitam as regras da 
convenção do condomínio 

e acabam gerando incômo-
do ou constrangimento aos 
demais moradores.
De acordo com o advogado 
especialista em direito con-
dominial, Henrique Castro, 
a primeira coisa que o síndi-
co deve fazer ao se deparar 
com essa situação é notifi-
car o morador responsável 
pelo visitante. “De acordo 
com o Código Civil, espe-
cialmente no Art. 1.348, é 
dever do síndico zelar pelo 
cumprimento das regras. 
Sendo assim, o proprietá-
rio (ou inquilino) é sempre 
o responsável direto pelos 

atos de seus visitantes”, ex-
plica.
Como o responsável é o 
condômino, a notificação 
vai diretamente para ele, 
porém, o síndico também 
pode e deve abordar dire-
tamente o visitante para 
ser informado sobre o des-
cumprime nto das regras, 
desde que feito de maneira 
respeitosa. Embora o visi-
tante possa ser informa-
do verbalmente, qualquer 
ação oficial, como adver-
tências ou multas, deve ser 
direcionada ao proprietário 
ou inquilino responsável 

VISITANTES PROBLEMÁTICOS 
NO CONDOMÍNIO: como os 
síndicos devem proceder?

CONVÍVIO Por Redação|

por convidar a pessoa em 
questão.
“O síndico tem a obrigação 
de zelar pelo bem-estar de 
todos os condôminos, e isso 
inclui assegurar que as nor-
mas do condomínio sejam 
cumpridas por moradores 
e visitantes. A postura deve 
ser de diálogo, buscando 
sempre resolver a ques-
tão de forma pacífica, mas, 
se necessário, tomando as 
medidas legais previstas”, 
acrescenta o advogado.

Contudo, o síndico tam-
bém pode ficar atento se 
o convidado, mesmo que 
livre de qualquer tipo de 
sanção administrativa, por 
não residir no condomínio, 
pode também desrespei-
tar alguma lei superior, a 
depender do tipo de cons-
trangimento que possa ter 
causado. Em casos assim, o 
indicado é buscar as auto-
ridades competentes, se o 
diálogo não for possível ou 
suficiente.
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