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Nossa meNsagemEDITORIAL Os Editores |

Sejam bem-vindos a mais uma 
edição do Jornal do Síndico. 
Aqui neste espaço você 

sempre vai encontrar informações 
relevantes para você que é síndico 
e precisa estar atualizado sobre 
o que de mais relevante está em 
pauta sobre o tema, e para você 
que é um condômino participativo 
e acredita que é importante estar 
por dentro de todos os assuntos 
relativos à vida em condomínio. 
Abrimos esse editorial destacan-
do um texto sobre os principais 
problemas encontrados em 
condomínios que passam por 
auditoria. Para isso, conversamos 

com um auditor fiscal especiali-
zado em auditoria de contas de 
condomínios para trazer para 
vocês os três problemas mais 
comuns vistos em condomínios. 
Ainda no aspecto financeiro, 
temos uma reportagem sobre 
a economia que pode ser feita 
a partir da gestão inteligente 
com aparelhos eletrônicos ou 
iluminação das áreas comuns. 
Outro texto que destacamos para 
nossos leitores é sobre o desafio 
de gerir condomínios com muitas 
unidades habitacionais. Para tan-
to, ouvimos um advogado espe-
cializado em direito condominial 

para trazer para os síndicos dicas 
importantes para gerir da me-
lhor forma condomínios com 
muitas unidades habitacionais. 
Tangenciando o tema, temos 
um outro texto, com um outro 
advogado especializado, abor-
dando a importância de obedecer 
a legislação considerando o 
quórum mínimo das assem-
bleias. Independente do número 
de unidades habitacionais do 
condomínio, é importante que 
os síndicos respeitem as leis 
necessárias, como por exemplo 
obedecer a decisão dos dois ter-
ços da assembleia em reformas 

de áreas comuns do condomínio. 
Ainda temos reportagens que 
abordam temas como a im-
portância da atualização dos 
porteiros em condomínios cada 
vez mais tecnológicos, atualiza-
ções sobre a legislação vigente a 
respeito da prestação de contas 
mensal por parte dos síndicos, o 
ganho de bem-estar com projetos 
de iluminação em apartamentos, 
dicas para síndicos mediarem 
conflitos em grupos de WhatsA-
pp, entre outros temas relevantes. 
Desejamos a todos os nossos 
leitores e assinantes uma ótima 
leitura.
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ma estranha. Cabe ao porteiro 
perceber isso”, avalia.
Com o crescimento dos servi-
ços de entrega por aplicativo, a 
portaria se tornou uma espécie 
de "guichê" de conveniência. 
Diariamente, chegam dezenas 
de motoboys, encomendas de 
supermercado, lavanderia, far-
mácia e pet shop. “Teve uma 
semana em que contei 132 en-
tregas”, relata Marcos Ferreira. 
“Precisei separar horários de 
pico, criar uma espécie de tria-
gem para evitar acúmulo de 
gente na frente da portaria. E 
sempre mantendo a seguran-
ça.”
Segundo ele, o maior desafio 
não é a quantidade de entre-
gas, mas a insistência de alguns 
moradores em flexibilizar as 
regras. “Tem morador que quer 
que o porteiro vá até o aparta-
mento levar o pacote, ou que 
deixe o entregador subir sozi-
nho. Isso não pode. As normas 
são para proteger todo mundo, 
inclusive quem mora sozinho e 
nem imagina o que pode acon-
tecer se alguém mal-intencio-
nado entrar.”

Para o especialista em segu-
rança condominial Márcio Nas-
cimento, a função do porteiro 
hoje é estratégica. “Ele é o filtro 
de acesso e o primeiro agente 
de prevenção. Por isso, precisa 
ser valorizado e treinado cons-
tantemente”, explica. Ainda de 
acordo com Márcio, síndicos e 
administradoras devem incluir 
os porteiros em todos os ciclos 
de atualização de procedimen-
tos. A valorização da categoria 
também passa pelo reconheci-
mento. 
A rotina intensa, o contato di-
reto com todos os tipos de 
público e a responsabilidade 
de ser a linha de frente da se-
gurança exigem mais do que 
apenas simpatia e pontualida-
de. “É um trabalho que mistura 
tecnologia, bom senso e cora-
gem. A gente pode não apare-
cer muito, mas estamos sempre 
atentos”, resume Marcos. Em 
tempos de condomínios inteli-
gentes, o porteiro se reinventa, 
sem perder o instinto de guar-
dião. E isso, por mais que a tec-
nologia evolua, continua sendo 
insubstituível.
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Rotina dos porteiros na era dos 
condomínios inteligentes

Na guarita de um condomí-
nio na zona oeste de São 
Paulo, o porteiro Marcos 

Ferreira, de 48 anos, não des-
gruda os olhos das três telas de 
monitoramento posicionadas à 
sua frente. “A gente não abre 
mais o portão só olhando no 
olho. Agora, tudo passa pelo 
reconhecimento facial ou QR 
Code. Mas isso não quer dizer 
que relaxamos na segurança”, 
afirma ele, que atua há 12 anos 
na profissão e já viu de tudo 
– de moradores esquecidos a 
tentativas sutis de invasão.
Com o crescimento dos condo-
mínios-clube e a chegada da 
automação, o trabalho dos por-
teiros mudou drasticamente. Se 
antes bastava o bom senso e 
a simpatia para lidar com mo-
radores e entregadores, hoje é 
preciso também lidar com sis-
temas eletrônicos, aplicativos 
de acesso remoto e, sobretudo, 
manter a vigilância diante das 
novas formas de golpe.
“A tecnologia ajuda, mas não 
substitui o olhar atento”, expli-
ca Gilmar Rodrigues, gerente 
de operações de uma empresa 
de portaria em tempo real que 
presta serviço para mais de 40 
condomínios em São Paulo e 
no Rio de Janeiro. Segundo ele, 
os treinamentos agora incluem 
módulos sobre comportamento 
suspeito, abordagem sem con-
fronto e uso de softwares de 
controle de entrada. “A regra 
número um continua valendo: 
só entra quem está autorizado. 
Mas, agora, isso passa também 
por saber interpretar o siste-
ma. Um visitante pode ter o QR 
Code, mas estar agindo de for-
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A função do síndico, como 
todos já sabem, pode 
ser exercida de forma 

amadora, ou seja, um mora-
dor do condomínio assume 
esse papel sem ser remu-
nerado para tal função, mas 
também há a possibilidade 
de haver o pagamento para 
que esse cargo seja exercido. 
Neste segundo caso, surge o 
síndico profissional, que pode 
atuar a partir de uma empresa 
administradora ou de forma 
independente.
Júlio Guimarães é um desses 
que atua como síndico pro-
fissional há cerca de cinco 
anos. Atualmente ele tem 
uma empresa que gere mais 
de um condomínio na região 
de Osasco, em São Paulo. 
Ele conta que o seu contato 
com a função começou ainda 
como síndico morador, em 
2017, quando foi chamado 
para integrar o conselho do 
condomínio onde residia na 
época. Posteriormente, em 
2019, após já ter passado pela 

experiência de administrar 
dois condomínios como mo-
rador, ele decidiu que levaria a 
função como profissão.
“Na época eu já tinha parti-
cipado de algumas palestras 
relacionadas a parte con-
dominial, cursos de direito 
condominial, de manutenção 
preventiva e predial, conta-
bilidade condominial, direito 
ambiental. Em paralelo fui 
fazendo palestras, workshops, 
feiras e consolidei meu espa-
ço, então abri minha empresa, 
contratei um assistente e fui 

Síndico profissional: um caminho feito 
de desafios e busca por melhoria
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assumindo mais condomínios. 
No sétimo, eu decidi contratar 
um supervisor operacional”, 
comenta.
Atualmente, Júlio Guimarães 
conta em sua equipe com dois 
supervisores operacionais, um 
supervisor de manutenção que 
presta serviços de pequena 
complexidade de manutenção 
para os condomínios atendi-
dos, uma assistente direta e 
um auxiliar administrativo que 
trabalha no escritório fazendo 
atendimento dos clientes por 
meio do WhatsApp e atuando 

na comunicação com os con-
dôminos.
“É uma carreira que possui 
desafios muito difíceis. O sín-
dico acaba sendo não só um 
administrador, é administrador 
de finanças, operacional, ges-
tão de pessoas, mediação de 
conflitos. É um trabalho que 
consome bastante energia 
emocional, intelectual, afetiva. 
Uma pessoa que escolhe essa 
área tem que entender que é 
um trabalho multiconceitual. 
As críticas são muitas e vão 
fazer mais barulho que os 
elogios, mas a gratificação do 
nosso esforço vem na reeleição 
nos condomínios, no aplauso 
nas assembleias”, comenta.
Outro aspecto que o síndico 
destaca é a oportunidade de 
poder ajudar a mudar a vida 
de trabalhadores que muitas 
vezes são invisibilizados pela 
função, como os zeladores, os 
trabalhadores de limpeza e os 
seguranças. 
“Se eu pudesse exemplificar 
o que mais me abastece de 

propósito para seguir em 
frente, para querer crescer, é 
justamente o potencial que 
essa área nos permite de olhar 
para pessoas que normalmen-
te passam invisíveis em deter-
minados postos de trabalho, 
ajuda na profissionalização 
delas. Ser um agente de trans-
formação nas famílias dessas 
pessoas e automaticamente 
a gente começa a transformar 
a família dos moradores e a 
família das pessoas que vivem 
direta e indiretamente do con-
domínio”, acrescenta.
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A locação por micro temporada, também conhecida 
como “short stay” ou locação atípica, continua sendo 
um tema polêmico em condomínios residenciais. Em 

Barcelona, cerca de 66.000 anúncios foram excluídos de 
plataformas digitais a pedido do governo local, que busca 
coibir impactos negativos na oferta de moradias. No Bra-
sil, desde 2024, o Superior Tribunal de Justiça (STJ) vem 
dividindo opiniões sobre a validade dessas locações em 
empreendimentos exclusivamente residenciais por meio 
de aplicativos como Airbnb. A seguir, um panorama dos 
entendimentos do STJ, seguido de sugestões de cláusulas 
e boas práticas para assembleias condominiais.
Em abril de 2024, a 3ª Turma do STJ, no REsp 2.121.055/
MG (Rel. Min. Nancy Andrighi), reafirmou que a locação via 
plataformas digitais configura contrato atípico de hospe-
dagem, distinto da locação por temporada prevista na Lei 
8.245/91, e que, em condomínios de uso exclusivamente 
residencial, a convenção pode vedar expressamente esse 
modelo, em razão da rotatividade e riscos à segurança. O 
julgamento foi suspenso por pedido de vista.
No REsp 1.954.824/MG (4ª Turma, Rel. Min. João Otávio 
de Noronha), houve indeferimento inicial à locação atípica, 
mas o relator reviu seu voto para admitir a prática, desde 
que a convenção não a proíba expressamente. Também fi-
cou pendente de vista.
Para uniformizar o entendimento, a 3ª Turma propôs a afe-
tação do tema à 2ª Seção do STJ (que reúne ministros da 3ª 
e 4ª Turmas de Direito Privado), o que deverá resultar em 
decisão vinculante.
Sugestões de cláusulas e boas práticas
• Cláusula de destinação residencial
“Fica vedado o uso de unidades para hospedagem atípi-
ca ou curta temporada, inclusive por meio de plataformas 
digitais, salvo autorização expressa em assembleia e alte-
ração da convenção por quórum mínimo de 2/3 dos con-
dôminos.”

Autorização de hospedagem de curta temporada
Fica expressamente autorizada a locação por meio de apli-
cativos de hospedagem (ex. Airbnb, Booking.com), desde 
que previamente regulada em assembleia, e observado o 
disposto na Convenção e no Regimento Interno, bem como 
as seguintes condições mínimas:
• Sossego, saúde e segurança: os hóspedes não poderão 
perturbar o sossego, a saúde ou a segurança dos demais 
condôminos.
• Limite de hóspedes: será definido em assembleia o núme-
ro máximo de hóspedes por unidade.
• Prazos: estabelecer-se-á prazo mínimo de permanência 
e intervalo obrigatório entre locações, visando preservar o 
caráter residencial e a manutenção das áreas comuns.
• Responsabilidade por danos: o condômino-locador res-
ponderá por quaisquer danos ao patrimônio comum ou 
infração às normas internas, mediante termo de responsa-
bilização e liberação de ingresso, com identificação e foto 
dos hóspedes.
• Portaria: é vedada a utilização da portaria para serviços 
de entrega ou liberação de chaves a hóspedes, evitando o 
desvio de suas atribuições.
• Sanções disciplinares: a Convenção ou o Regimento In-
terno deverão prever multa e demais sanções disciplinares 
em caso de descumprimento de quaisquer das condições 
acima.
A regulamentação concreta dos limites de prazo, número 
de hóspedes e demais parâmetros referidos deverá constar 
de aditivo ao Regulamento Interno ou à Convenção, apro-
vado em assembleia especialmente convocada por, no mí-
nimo, 2/3 (dois terços) dos condôminos.
Como boas práticas, recomenda-se que as assembleias 
condominiais incluam em pauta a discussão sobre locações 
“short stay”, apresentando previamente um estudo de im-
pacto que aborde aspectos como rotatividade de hóspe-
des, segurança, encargos tributários e administrativos, de 

modo a justificar a necessidade de deliberação coletiva. 
Para subsidiar o debate, é importante convidar especialis-
tas — um advogado com experiência em Direito Condo-
minial e, se possível, um síndico profissional — para expor 
os riscos jurídicos, os potenciais benefícios e ilustrar com 
exemplos de outros condomínios que já regulamentaram 
o “short stay”.
Na sequência, deve-se votar uma norma clara que estabe-
leça prazos máximos de estadia (por exemplo, até 30 dias), 
limite o número de unidades autorizadas a operar nessa 
modalidade e determine a responsabilização civil dos con-
dôminos-locadores, inclusive no que diz respeito a eventu-
ais danos ao patrimônio comum e perturbação da ordem. 
Por fim, recomenda-se prever mecanismos de fiscalização 
— seja por equipe interna ou serviço terceirizado — e fixar 
penalidades proporcionais para o descumprimento das re-
gras, como multas graduais e até a suspensão temporária 
do uso de áreas comuns.
Adotar esse conjunto de medidas contribui para conferir 
maior previsibilidade às decisões condominiais, reduzindo 
a margem de conflitos e fortalecendo a segurança jurídica 
enquanto não se alcança uma posição definitiva do STJ ou 
ocorre eventual reforma legislativa.
Desta forma, conclui-se que, à vista das posições majo-
ritárias do STJ, a hospedagem atípica descaracteriza a 
destinação residencial do condomínio e pode ser vedada 
mediante convenção. Contudo, até a edição de decisão vin-
culante pela 2ª Seção ou alteração legislativa, vedar tal mo-
dalidade sem disciplina prévia expõe o condomínio a riscos 
de questionamentos judiciais. Recomenda-se, portanto, a 
convocação de assembleia para revisão da convenção, com 
a inclusão de regras claras e quórum qualificado, de modo 
a garantir segurança jurídica e efetivar a vontade coletiva.

Locações “Short Stay” por aplicativos de hospedagem em 
condomínios: atualizações à Luz dos julgados de 2024

Condomínios:
RODRIGO KARPAT Por *Rodrigo Karpat, especialista em direito imobiliário e questões condominiais. Presidente 

da Comissão Especial de Direito Condominial no Conselho Federal da OAB e Presidente da 
Comissão de Direito Condominial da OAB/SP | 
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Na tela do celular, um 
simples comunicado 
sobre o recolhimento 

de entulho virou o estopim 
de uma discussão acalorada 
que se arrastou por mais de 
duas horas. No grupo de 
WhatsApp do condomínio, 
os moradores não apenas 
divergiram sobre a medida, 
como aproveitaram a brecha 
para reacender antigas desa-
venças, sugerir a renúncia do 
síndico e até discutir política 
nacional. 
“Quando cheguei na assem-
bleia da semana seguinte, 
percebi que o grupo tinha 
virado um campo de batalha. 
O clima estava carregado, 
com olhares atravessados e 
gente se negando a ouvir”, 
lembra a síndica profissional 
Renata Pires, que administra 
oito condomínios na região 
metropolitana do Rio de 
Janeiro. O episódio, embora 
desgastante, não é raro. 

Com a popularização dos 
aplicativos de mensagens 
como ferramenta de co-
municação condominial, os 
síndicos passaram a enfrentar 
o desafio de gerenciar não 
só questões administrativas, 
mas também os conflitos 
emocionais e ideológicos que 
emergem desses espaços. “O 
WhatsApp é útil, mas precisa 
ter regras claras. Caso con-
trário, o que era para ser uma 
ferramenta de agilidade vira 
combustível para a discór-
dia”, alerta Renata.
A psicóloga Luciana Costa, 
que atua com treinamentos 
para administradoras condo-
miniais, observa que a tensão 
dos grupos digitais costuma 
transbordar nas assembleias. 
“Muitas vezes, o que vemos 
em reuniões presenciais são 
ecos de conflitos não resolvi-
dos ou mal interpretados no 
ambiente virtual. As palavras 
escritas não carregam tom de 

voz, nem expressão facial, o 
que favorece interpretações 
equivocadas e ataques indi-
retos.”
A solução, segundo a especia-
lista, está na criação de uma 
política de uso dos grupos, 
preferencialmente aprovada 
em assembleia. Após o episó-
dio citado acima, foi o que fez 
a síndica profissional Renata 
Pires. Ela criou um regula-
mento digital com diretrizes 
objetivas. O grupo passou a 
ser restrito a comunicados 
oficiais, comentários são limi-
tados a horários específicos e 
temas alheios à rotina do pré-
dio, como política ou religião, 
são expressamente proibidos. 
“Eu deixo claro que o grupo 
é uma ferramenta de gestão, 
não uma praça pública. E 
sempre que preciso respon-
der algo mais sensível, faço 
isso em mensagem privada 
para evitar efeito manada. 
É preciso ter sangue frio. Se 

Como síndicos lidam com a tensão digital 
para evitar conflitos no mundo real

CONDOMINIO Por Redação |

um morador está exaltado, 
ele quer palco. Quando não 
damos esse palco, a tensão 
esfria. Em alguns casos, 
marco um café informal para 
resolver fora do celular. O 
olho no olho ainda é o melhor 
caminho”, orienta a síndica.
Moradores também estão 
aprendendo, aos poucos, a 
conviver nesse ambiente. 
A fisioterapeuta Ana Lúcia 
Barros, que mora há 15 anos 
no mesmo edifício, conta 
que já saiu e voltou para o 

grupo três vezes. “Ficava 
cansada das brigas. Agora 
entendi que, se todo mundo 
respeitar o espaço, funciona. 
E quando tenho uma crítica, 
prefiro mandar direto para o 
síndico”, explica.
O desafio digital é inevitável, 
mas não insuperável. Com di-
álogo, regras claras e a cons-
ciência de que o grupo é uma 
extensão da convivência real, 
síndicos podem transformar 
o WhatsApp de vilão a aliado 
da boa gestão. 


