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Introducao

Todo condominio precisa de um bom sindico. Mas, afinal, como se tornar um?
Aresposta nao ésimples. O universo da gestao condominial € vasto e domina-
lo € um diferencial que nao deve ser ignorado. Entender as atribuicdes e as
competéncias necessarias € o primeiro passo para gquem deseja se tornar

um sindico melhor.

Com base nisso, nunca deixe de estudar a legislacao em torno do tema, como
a Leil 4.591, de 1964, e o novo Codigo Civil brasileiro, de 2003, gue moderniza
algunstopicosda leianterior. Além delas, todo condominio tem sua convencao
e seu regimento interno. Esses dispositivos apresentam normas especificas

sobre a administracao que devem ser observadas.

Condominios costumam contar com funcionarios e, em muitos casos, cabe
ao sindico fazer a gestao de recursos humanos. A Consolidacao das Leis
Trabalhistas (CLT) € a principal legislacao sobre otemae,quando a contratacao
é feita pelo condominio, cabe ao sindico garantir que seja cumprida. Mesmo
em casodeterceirizacao, naodeixe deacompanharasituacao dos prestadores

de servico e fique atento as clausulas contratuais.




Sim, a responsabilidade atrelada a funcao de sindico é grande. E preciso atuar

de forma multidisciplinar e ter alguma noc¢ao sobre direito, contabilidade,
gestao, entre outras areas. Entretanto, nao ha motivos para desespero.
Existe muito material disponivel para sanar as duvidas, sejam artigos
gratuitos disponiveis na internet ou livros de autores consagrados. Com a
profissionalizacao sendo uma tendéncia cada vez maior, o numero de cursos

também cresceu e pode ajudar guem quer dar um pPasso a Mmais.

Desenvolvemos este ebook pensando em tudo isso e temos um objetivo
bastante claro: ajudar quem se dedica a zelar pelo bem comum. Por
1SS0, Nas proximas paginas, Vocé encontrard um guia simples e acessivel,
que tratara de temas relacionados a legislacao, a gestao, aos dados e a
tecnologia para simplificar ao maximo o seu trabalho.

Boa leitura!

O mandato de um sindico tem duracao maxima de dois anos,

com possibilidade de reeleigao.




3. O PAPEL
DO SINDICO




Em uma analogia bastante simples, podemos imaginar o condominio
como uma empresa e os condominos como seus acionistas. Embora o
objetivo nesse caso nao seja o lucro, € papel do sindico zelar pelo interesse
comum do grupo, garantindo equilibrio financeiro, contratacao de pessoas,
mediacao de conflitos, garantia da seguranca e a manutencao predial. Essas
sao algumas atribuicdoes de quem deseja assumir essa funcao. Portanto,
além de ser o representante legal do condominio, o sindico também deve

ser um gestor estratégico.

Como apontamos anteriormente, entender a legislacao é um passo

Importante. Portanto, vamos conferir o que ela define.

conddominos como

seus acionistas e~

condominio
como empresa



De acordo com o artigo 1.348, do Cédigo Civil, compete ao sindico:

- Convocar a assembleia dos conddminos;
- Representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora
dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

Dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento
judicial ou administrativo, de interesse do condominio;
- Cumprir e fazer cumprir a convencao, o regimento interno e as determinacoes
da assembleia;
- Diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacao
dos servicos que interessem aos possuidores;
- Elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;
- Cobrar dos conddminos as suas contribuicdes, bem como impor e cobrar as
multas devidas;
- Prestar contas a assembleia, anualmente e guando exigidas;

- Realizar o seguro da edificacao.



Essas sao as atribuicdes legais que todo sindico deve cumprir, mas como
apresentamos anteriormente, nunca se esquec¢a do que foi decidido
entre os condominos na Convencao do Condominio. Esse documento é
constituido logo que o empreendimento comeca a ser ocupado e traz regras
administrativas para a convivéncia. Ela determina quem podera ocupar o
papel de sindico, se havera salario ou nao, a possibilidade de contratacao de

empresa administradora, entre outros temas.

A legislacao abre espaco para que a Convencao do Condominio delibere

sobre a obrigatoriedade de eleicao de Subsindico, Conselho Fiscal e

Conselho Consultivo.

Enquanto a Convencao define questdoesadministrativas, o regimento interno
consolida as regras mais basicas que afetam o dia a dia de quem mora ou
utiliza ocondominio de alguma forma. Uso de piscina, saldao de festas, horario
de siléncio, até medidas preventivas de seguranca, sao regulamentadas
pelo regimento que tem como objetivo diminuir os desentendimentos no

espaco.




Além dos itens previstos no artigo 1.348 do Cédigo Civil Brasileiro, quem

ocupa o cargo de sindico tem como deveres:

- Compreender a estrutura condominial,

- Administrar conflitos entre conddminos;

- Atuar com responsabilidade fiscal e transparéncia;

- Garantir a manutencao predial;

- Exigir planos de obras de reformas executadas em unidades internas;

- Zelar pela seguranca dos conddminos;

- Combater a inadimpléncia e garantir equilibrio financeiro;

- Tratar a todos os conddminos de forma igual.




O sindico tem responsabilidade civil e criminal, portanto, o cuidado deve
ser redobrado. Como detalha o artigo do site Sindiconet, “a responsabilidade
civil do sindico ocorre quando as atribuicdoes do cargo nao sao cumpridas

adequadamente, ocasionando prejuizos aos conddminos ou a terceiros.”

J4 a responsabilidade criminal diz respeito ao ndo cumprimento de suas
atribuicdes, levando-o a omissao, mas nesse caso a pratica também pode ser
entendida como criminosa. Apropriacao indevida de fundos do condominio
ou de verbas indenizatdrias, assim como crimes contra a honra sao passiveis

de punicao criminal, que incluem multa e prisao.



https://www.sindiconet.com.br/informese/responsabilidade-civil-e-criminal-do-sindico-administracao-atribuicoes-do-sindico

DICAS PARA
GESTAO

MELHORAR A




Todo sindico € um gestor, independentemente de ser profissional ou nao.
Observar e aprimorar caracteristicas relacionadas a gestao € um meio para
crescer enquanto administrador, além de garantir melhores resultados para
todos. Elencamos algumas atitudes que farao toda a diferenca na hora de

gerir o seu condominio.

Capacitacao constante

Sejam presenciais ou remotos, cursos para formacao de sindico se
popularizaram nos ultimos anos. Eles se tornaram um caminho para a
profissionalizacao, uma vez que o cargo de sindico profissional € uma area
em ascensao. Como em qualquer campo, formacao especifica somada
a experiéncia reforca as chances de sucesso. Além disso, como se trata
de uma area multidisciplinar, deve-se estar atento sempre as novidades e

mudancas legislativas, tecnoldgicas, etc.
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Seja exemplo

Um sindico presente e atuante, que defende os interesses do condominio
Nndo apenas com seu discurso, mas com suas acoes, € um sindico que faz
a diferenca. Sobretudo, se estivermos falando sobre um administrador que
também é morador do condominio. Como em todo cargo de lideranca,
é indispensavel agir de modo a inspirar os outros e demonstrar que as

regras sao iguais para todos.

Saiba escutar

Engquanto defensor dos interesses comuns, o sindico precisa saber ouvir.
Além dos temas que surgem nas assembleias, cabe a quem esta na funcao
ter sensibilidade para escutar as necessidades dos moradores. Os conselhos
fiscal e consultivo, assim como o subsindico, sao importantes aliados no
dia a dia e podem ajudar na tomada de decisdes. A criacao de comissoes

também pode auxiliar, sobretudo em temas especificos.



Aposte na tecnologia

Como aponta André Baldini, CEO da Superldgica, a pandemia fez com que a

tecnologiasetornasseaindamaispresente naadministracaodecondominios.

Da possibilidade de realizacao de assembleias virtuais a portaria remota ou o
Mmonitoramento por cameras, as solucoes tecnoldgicas sao uma realidade e
um gestor precisa entender quando € a melhor hora de aplica-las. Para tanto,
estudar, se atualizar, fazer calculos e pensar na maneira como determinado
processo pode ser otimizado de forma tecnoldgica devem se tornar parte

da rotina do sindico.

Organizacao sempre

Gerir um condominio envolve burocracia, com a necessidade de organizar
documentos diversos como nhotas fiscais, documentacao trabalhista,
atas de assembleias. Além disso, o controle financeiro e do quadro de
funcionarios, assim como de fornecedores, moradores inadimplentes e a
previsao orcamentaria exigem o uso de algum software, seja um de planilhas
eletrénicas ou especifico para gestao financeira. Com organizacao € possivel

planejar e antecipar possiveis problemas que venham a surgir.
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https://www.youtube.com/watch?v=hZ2MVSPrKD0
https://www.youtube.com/watch?v=hZ2MVSPrKD0
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O SindicoNet, portal especializado no assunto, publicou em 2021 mais
uma edicdo do Censo SindicoNet, no qual entrevistou cinco mil gestores
para entender o perfil deste profissional no Brasil. Confira alguns dados

relevantes da pesquisa:

- 45% dos gestores de condominios sao sindicos moradores;

- 18% dos sindicos sao profissionais, numero gue triplicou entre 2013 e 2021,

- A maioria dos sindicos sao homens, com 59,9%, mas existe uma tendéncia

de crescimento entre mulheres ocupando o cargo;

- Os principais desafios enfrentados pelos sindicos durante a pandemia
foram: moradores problematicos, restricoes as areas de lazer e barulhos em

geral;

-Ja no cenario geral, as maiores dificuldades enfrentadas sao: mediacao

de conflitos, atendimento de demandas e lidar com obras nas unidades.



https://www.sindiconet.com.br/informese/condominios-com-sindicos-profissionais-triplicam-em-8-anos-administracao-sindiconet

A tecnologia também esta se tornando parte do cotidiano dos condominios

No pais. As assembleias virtuais ja estao presentes em 48% dos condominios
e 0 numero foi alavancado pela pandemia. A presenca de portaria virtual
chega a 12% dos empreendimentos e ha tendéncia de crescimento no
uso de armarios inteligentes e maqguinas de venda automatica, também

conhecidas como vending machines.


https://www.sindiconet.com.br/informese/censo-sindiconet-cresce-adesao-tecnologica-em-condominios-administracao-sindiconet
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5. TIRANDO
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Uma coisa é fato: ser sindico ndao é um trabalho facil. Por demandar
conhecimento em diversas areas, como direito, contabilidade e recursos
humanos, as duvidas sao bastantes comuns. Para ajudar guem precisa, O
advogado ZulmarJosé Koerich Junior,especialistaem condominios, publicou
o livro "Manual Para Sindicos, Membros de Conselho e Administradores
em 351 Perguntas e Respostas - Comentarios e Jurisprudéncia”. O autor

participou de um webinar sobre o tema e esclareceu diversos pontos.

Confira uma selecao das principais duvidas respondidas no encontro.



https://www.youtube.com/watch?v=yGF1X5ilovw&t=30s

O fabricante do portao eletronico aconselha a manutencao preventiva
a cada trés meses. O condominio passou um ano sem realiza-la e houve
falha do portao. Por conta disso, houve o furto da bicicleta de um dos

condominos. De quem é a culpa?

Para entender de guem é a culpa, deve-se analisar o campo da responsabilidade
civil e sobre quem ela recai. Ela decorre de um ato doloso ou de omissao, ou
seja, deixar de fazer algo que traga uma consequéncia, também gera um dever
de indenizac¢ao. Logo, o condominio pode ser responsabilizado pela falta de

Manutencao preventiva Nos sistemas de seguranca.
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Existem mais de 30 normas, entre NRs e NBRs, as quais o sindico deve
observar. Supondo-se que o sindico nao tenha se atentado a elas e
ha ocorréncia de um sinistro. A seguradora pode se negar a realizar a

cobertura nesse caso?

Na legislacao civil hd uma regra especifica tratando a questao de seguro, que
prevé que o segurado nao pode concorrer com a situagao que gerou o dano. Por
um dever de boa fé e de mutua confianca entre as partes, ele deve atuar para evitar
O acontecimento. A partir do momento em que se deixa de cumprir as nhormas
técnicas, poromissao, ele concorre paraaocorrénciado evento. Aseguradora pode
se prender nisso e € muito provavel que, com 0 nao cumprimento das normas
regulamentares, ela se negue a cobrir o dano. E alguém tera de responder pela
auséncia da seguradora. Além das NRs e NBRs, é importante observar outras

normativas como as convencoes coletivas de trabalho, entre outras.

Qual é o quérum necessario para aprovac¢ao do uso de portaria remota?

Sempre que nao ha uma regulamentacao especifica pela legislacao, como o
Codigo Civil ou outra, abre-se espaco para interpretacao. Em concordancia com
a maioria dos especialistas, define-se o quérum simples, pois nao existe uma
previsao especifica com relacao a servicos. A votacao acontece em maioria

absoluta em primeira convocag¢cao e maioria simples em segunda.




Um morador entrou no edificio e deixou o portiao de entrada aberto.
Em seguida, outras pessoas aproveitam a brecha e adentram o local,
depredando e furtando o edificio. Quem deixou o portao aberto pode ser

responsabilizado?

O dever de seguranca parte de todos os condéminos. E comum que os regimentos

Internos estabelecam clausulas de responsabilidade, que deixem claro quem sera
e como sera penalizado nesses casos. No entanto, € preciso observar gue ndao sao
todas as ocasidoes em gue a pessoa podera ser responsabilizada. Quando houver
existéncia de uma forca superior a qual nao se poderia resistir, por exemplo,
ameaca por arma de fogo, nao se pode responsabiliza-lo, assim como nao ha

como responsabilizar o condominio em casos como esse.

Nocasodeumaempresaadquirirquatroapartamentosemumcondominio.
Naassembleiade condominos,qualseraopesodosvotosdorepresentante

dessa empresa?

Primeiramente, é preciso entender que a pessoa fisica € diferente da pessoa
juridica. Caso ocorra do sécio ou funcionario da empresa participar da reuniao, ele
precisa portar uma procuracao que dé poderes para tomar decisdes em nome da
companhia ou algum documento que demonstre a titularidade em relacao aos
apartamentos. Sem isso, ele nao pode votar. Desde que esteja tudo de acordo,
sim, aguele representante podera ter quatro votos nas deliberacdes, uma vez que

a empresa paga quatro contribuicdées condominiais.




22

E aconselhavel ter um grupo de WhatsApp dos moradores?

H3a casos em que os moradores percebem os grupos de WhatsApp como uma
extensao da assembleia e acreditam gozar de imunidade para criticar o sindico,
levantar suspeitas e fazer outros atagues. Mas isso nao é verdade. Embora na
assembleia hajarealmente espaco paraguestionamentos,issose encerraaofinal
dela. Ha casos de indenizac¢cao por danos morais em decorréncia de discussao de
grupos. A existéncia ou nao de grupo de WhatsApp do condominio, no entanto,

vai variar de caso a caso.

Quais funcdes podem ser desempenhadas por um porteiro além dos
cuidados com a portaria? Ele pode varrer cal¢adas, cuidar do jardim ou

executar rondas?

O principal em casos como esses € analisar o que acontece quando é abertauma
acao na Justica do Trabalho, que € quem interpreta a legislacao. Em relacao aos
porteiros se admite pouquissimas variacdes. O papel desse profissional é ficar
na portaria, recepcionando, fazendo recebimento e entrega de mercadorias. Ele
pode fazer algumas pequenas manutencdes emergenciais, mas isso nao pode
se tornar rotineiro. No entanto, jardinagem, cuidados com lixo, elétrica, entre
outros, podem ser caracterizados como desvio de funcao e ocasionar derrotas

legais ao condominio.
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Seguranca € a palavra-chave para quem decide morar em um condominio
e deveria ser uma das preocupacoes centrais de qualquer sindico. A
tecnologia se tornou uma grande aliada nesse aspecto, permitindo desde o
monitoramento em tempo real de tudo o que acontece ao controle de quem
entra e sai, com precisao de horarios e informacdes. No entanto, além das
ferramentas, € indispensavel que o condominio conte com mao de obra
especializada e treinada, além de refor¢car o cumprimento das medidas

preventivas por todos os condominos.

A existéncia de procedimentos de seguranca garante a reducao de riscos e

é papel do sindico defini-los. Eles devem conter:

- Protocolos basicos de seguranca;
- Regras de condutas dos moradores voltadas para a seguranca;
- Atribuicdes dos porteiros e vigilantes;

- Normas de atendimento de entregadores e prestadores de servicos.
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Conscientizar moradores sobre o papel que cumprem na garantia de
seguranca do condominio € uma das formas mais eficientes de proteger

a comunidade. Para tanto, bastam algumas medidas simples e cotidianas

como evitar deixar as chaves com desconhecidos ou na portaria; sempre
checar os arredores e observar atividades suspeitas - sobretudo em horarios
de maior risco com baixo movimento ou a noite; acionar o portao eletronico
quando estiver proximo e sempre evitar a entrada de pessoas estranhas

sem a devida autorizacao.

Recursos de seguranca também devem estar presentes nos condominios.
Circuitos internos de TV, cameras, alarmes e sensores de presenca sao
algumas dastecnologias presentes em grande parte dosempreendimentos.
Outro equipamento que vem se popularizando e apresentando resultados

efetivos no aumento de seguranca € a portaria remota, que permite o

controle de acesso a distancia com garantia profissional e 24 horas por dia.

Com a portaria remota é possivel enfrentar pontos vulneraveis como a falta

de treinamento de porteiros e zeladores, descuidos de conddminos ou a falta
de um projeto de seguranca adequado. Busque sempre um servico de alta
qualidade, uma vez gue ao optar pela portaria remota todo o ecossistema

deve ser considerado.



https://portergroup.com.br/blog/seguranca-condominial/
https://portergroup.com.br/solucoes/portaria-remota/
https://www.sindiconet.com.br/informese/os-5-pontos-mais-vulneraveis-na-seguranca-do-condominio-convivencia-guia-sobre-seguranca

Chegamos ao fim da nossa jornada e esperamos que este ebook
tenha cumprido o seu objetivo de ajudar a tornar sua gestao mais
facil e eficiente. Sabemos que a gestao condominial € um assunto
complexo e a defesa dos interesses comuns € uma tarefa nobre.

Vocé que é sindico, merece nossos cumprimentos. E saiba que

pode contar com a gente.
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O Porter Group uniu 3 empresas gue sempre tiveram como
objetivo em comum transformar condominios e melhorar a vida

das pessoas.

Nascemos para atender quem acredita que a seguranca, a

modernidade e o conforto melhoram a vida em condominio.




Kiper

A Kiper € a uUnica empresa com solucao
tecnoldgica exclusiva no mercado de Portaria
Remota. Todas as solucdes sao desenvolvidas
POr engenheiros e programadores proprios e
sao encontradas Nos servicos oferecidos pela
Porter. Os equipamentos e sistemas trabalham
em perfeita harmonia garantindo estabilidade

em todos 0s Processos.

PORTER

A Porter € a pioneira em Portaria Remota
No Brasil e oferece a solucao de controle de
entradas e saidas para sindicos e moradores

que buscam mais seguranca.

O atendimento é feito por profissionais que

trabalham em uma base livre de distracoes.

Vvillaro

A Villaro nasceu para recuperar o equilibrio

financeiro dos condominios. Com  0S
servicos oferecidos pela Villaro, a receita do
condominio fica em dia. Garantia de crédito
para condominios, orientacao de qguestdes
juridicas, cobranca e seguranca financeira,
acompanhamento de inadimpléncias e muito

Mais!



Quer saber mais sobre nossos servicos?

Acesse: www.portergroup.com.br

f ® O

clique nos icones e visite nossas redes sociais



http://www.portergroup.com.br
https://www.facebook.com/portergroupbr
https://www.instagram.com/portergroupbr/
https://www.linkedin.com/company/portergroupbr/
https://www.youtube.com/c/PorterGroupBR

