B[B|Z " GUIA DO SINDICO ,‘
L
l -
-
.". -
.
" -
.
.
v !
¥

T———p

B

ESTATUTO DA SEGURANCA PRIVADA - LEI N° 14, 967/2024

Portaria ou vigilancia” 0o
que alei pede doseu
condominio

Um guia pratico para entender a nova lei, identificar o que muda na rotina da
portaria e decidir com seguranga.

Tecnologia e cuidado que aproximam. Edicéo
BBZ Administradora de Condominios Outubro de 2026
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Uma lei nova, muitas perguntas e um
caminho claro

A Lein°14.967/2024, conhecida como Estatuto da Seguranga Privada, foi regulamentada em
2026. Desde entéo, uma duvida aparece com frequéncia entre sindicos, conselheiros e
moradores: 0 que muda para a portaria do condominio?

E natural que uma lei nova gere perguntas. O porteiro pode continuar trabalhando como hoje? Existe prazo
para o condominio se adequar? Vai haver custo extra?

Este guia responde a essas questdes com base na propria lei, na regulamentagao publicada e na analise do
departamento juridico da BBZ. A proposta e ajudar vocé a entender a diferenga entre portaria e vigilancia,
identificar se 0 seu condominio precisa de algum ajuste e decidir com tranquilidade.

AO FINAL DA LEITURA, VOCE VAI SABER

O que o Estatuto diz sobre portaria e Para quem vale o prazo de setembro de

vigilancia 2027

Como reconhecer tarefas que vao além da O que revisar em contratos e funcdes

portaria
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CAPiTULO

= ENTENDA A LEI

O Estatuto da Seguranca Privada em
poucos minutos

ALein°14.967, de 9 de setembro de 2024, instituiu o Estatuto da Seguranca Privada. Ela
organiza as regras para quem presta servicos de seguranga privada no pais, como a vigilancia
patrimonial, o transporte de valores e a seguranga pessoal.

Em 2026, a lei ganhou regulamentacgéo: o Decreto n° 13.012/2026 ¢ a Instrugdo Normativa DG/PF ne
340/2026 detalham como essas regras funcionam na pratica. A autorizagéo e a fiscalizagdo das atividades
de seguranga privada ficam a cargo da Policia Federal.

Para o condominio, o ponto central € um so: a lei diferencia com clareza a portaria, que cuida do controle
de acesso, da vigilancia, que cuida da proteg&o do patriménio e das pessoas.

O 0

A LEI O DECRETO A NORMA DA PF
Lein°14.967/2024 Decreto n°13.012/2026 IN DG/PF n°340/2026
Institui o Estatuto da Regulamenta a lei e detalha Define procedimentos de
Seguranga Privada. sua aplicagéo. autorizagéo e fiscalizagao.
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As datas que importam

Da publicagéo da lei ao fim do prazo de adequagao, esta e a linha do tempo que o sindico precisa
conhecer.

9 DE SETEMBRO DE 2024
Leinc 14.967/2024 é sancionada

Institui o Estatuto da Seguranca Privada e passa a valer a partir da sua publicagéo, em 10/09/2024.

9 DE JUNHO DE 2026
Decreton°13.012/2026

Regulamenta a lei e detalha como as regras se aplicam.

2026
Instrugdo Normativa DG/PF n° 340/2026

A Policia Federal define os procedimentos de autorizacéo e fiscalizagéo.

. 10 DE SETEMBRO DE 2027
Fim do prazo de adequagéo (art. 60)

Trés anos contados da publicacdo da lei para quem precisa se adequar. No capitulo 4, explicamos para

quem esse prazo vale.

Por que o tema chegou aos condominios?

Ao tratar dos servigos organicos de seguranga privada, o art. 25 da lei menciona expressamente o
condominio edilicio. Isso levantou uma pergunta legitima: a portaria do prédio passa a ser considerada

seguranga privada?

Aresposta esta no proprio artigo, no § 5°, que vocé vai conhecer no proximo capitulo.

A lei ndo acaba com a portaria. Ela organiza funcoes que ja

eram diferentes.

O que conta e a atividade que cada profissional exerce no dia a dia.

(TT]
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" CAPIiTULO
.

02

— DUAS FUNGOES

Portaria e vigilancia: cada uma no seu lugar

O Estatuto trata a portaria e a vigilancia patrimonial como atividades distintas. Entender essa

diferenca € o primeiro passo para saber se 0 seu condominio precisa de algum ajuste.

O controle de acesso de pessoas e de veiculos nas entradas, feito sem arma de fogo, €
caracterizado como servico tipico de portaria, e ndo como servigo organico de seguranga
privada.

SINTESE DO ART. 25, § 5°, DA LEI N° 14.967/2024

Na pratica, isso significa que condominios com portaria propria ou terceirizada, limitada ao controle de
acesso, Ndo passam a ser considerados servico organico de seguranca privada.

e A portaria segue permitida A vigilancia tem regras

Com funcionarios proprios ou proprias
terceirizados, desde que limitada ao Exige profissional habilitado e

controle de acesso. empresa autorizada ou servico

organico regular.
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Lado a lado: o que € de cada fungao

Use este quadro como referéncia rapida ao revisar as tarefas da equipe.

[1 Portaria O Vigilancia

Controle de acesso na entrada do condominio Protecao do patriménio e das pessoas

Identificar e cadastrar visitantes () Rondas com finalidade de seguranca
Interfonar e falar com moradores (®) Patrulhamento das areas comuns
Receber encomendas () Abordagem de pessoas suspeitas
Abrir e fechar portdes e acessos (®) Perseguicdo e contencéo
Acompanhar as cameras de forma (®) Intervencao fisica em ocorréncias

passiva

_ . _ EXIGE VIGILANTE HABILITADO

Comunicar ocorréncias e acionar 0s

responsaveis

SEM ARMA DE FOGO

Se o condominio precisa de vigilancia

As atividades de vigilancia devem ser feitas por vigilante habilitado, de uma destas formas:

O  Empresaautorizada 2\  Servigo organico
Contratacdo de empresa de seguranga privada Segurancga organizada pelo proprio
autorizada pela Policia Federal. condominio, regularmente constituida

conforme a lei.

Quem pode ser vigilante
A lei estabelece requisitos para a profissao, como idade minima de 21 anos, curso de

formacéo aprovado, aptiddo fisica e mental e auséncia de antecedentes criminais (art. 28).
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== NA PRATICA

O que vale € a atividade, ndo o nome do

cargo

O que define a fungéo € o que o profissional faz no dia a dia. Trocar o nome do cargo ndo muda a

natureza do trabalho: se, na pratica, a funcéo inclui tarefas de vigilancia, ela precisa ser tratada

como vigilancia.

SITUAGAO 1

O porteiro faz uma ronda
pela garagem durante a
noite para verificar se esta
tudo seguro.

O VIGILANCIA

Ronda com finalidade de

seguranca e atividade tipica
de vigilante.

[ ] ] ;
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SITUAGAO 2

O porteiro acompanha as
imagens das cameras na
guarita enquanto atende
ointerfone.

[1 PORTARIA

Acompanhar as imagens de
forma passiva faz parte da
rotina da portaria.

SITUAGAO 3

O cargo mudou para
“controlador de acesso’,
mas o profissional
continua abordando
pessoas suspeitas.

O VIGILANCIA

O nome mudou, a atividade

néo. Abordagem e tarefa de
vigilancia.
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Teste rapido: a portaria do seu prédio esta no lugar certo?

Responda pensando na rotina real da equipe, ndo apenas no que esta escrito no contrato.

O O porteiro faz rondas pelo condominio com o objetivo de garantir a seguranga?
O O porteiro aborda pessoas consideradas suspeitas?
Em uma ocorréncia, o porteiro persegue, contem ou intervem fisicamente?

O contrato de portaria terceirizada descreve o servigo como “vigilancia” ou “seguranca
patrimonial”?

A descrigdo de fungo do porteiro contratado diretamente inclui tarefas de seguranga?

Uniformes, equipamentos ou procedimentos da portaria remetem a atividades de

OO0 OO0

vigilancia?
Respondeu “ndo” para todas (i) Respondeu “sim” para alguma
A portaria tende a estar dentro do que alei E um sinal de atenc&o. Converse com o seu
prevé. Vale manter as funcdes bem descritas gerente de condominio para avaliar o caso e
€ a equipe orientada. definir os ajustes.

[ ] ] ;
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— PRAZO DE ADEQUAGAO

Setembro de 2027: para quem vale o prazo

O art. 60 do Estatuto da um prazo maximo de trés anos, contados da publicagéo da lei, para que
prestadores, empresas e condominios facam as adequacdes necessarias.

PRAZO FINAL

10/09

2027

O que fazer até la

Avaliar

Conferir o que a equipe faz
no dia a dia e o que estanos
contratos.

[ ] ] -
BB PRAZO DE ADEQUAGAO
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Esse prazo se dirige aos prestadores de seguranga privada e,

entre os condominios, aos que mantém servigo organico de

seguranca privada.

Ter portaria, propria ou terceirizada, limitada ao controle de

acesso, nao coloca o condominio nessa categoria.

Ajustar

Corrigir contratos e
descri¢cdes de fungdo que
incluam tarefas de

vigilancia.

Decidir

Se o condominio quiser
vigiléncia, levar otema a
assembleia com
antecedéncia.
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Como saber se 0 seu condominio se enquadra

Siga o caminho abaixo. Ele ajuda a organizar a conversa com o seu gerente de condominio.

A equipe do condominio faz apenas controle de acesso, sem arma de fogo?

SIM

O condominio tem portaria, € ndo servigo
organico de seguranga privada. O prazo do
art. 60 n&o se aplica a essa situagéo.
Mantenha as fun¢des bem descritas.

NAO, HA TAREFAS DE VIGILANCIA
Rondas, abordagens, contengdo ou
intervencéo fisica fazem parte da rotina.
Siga para a pergunta 2.

.

O condominio quer manter essas atividades de vigilancia?

NAO

Ajustar contrato e descri¢cdes de fungdo
para que a equipe fique restrita a portaria e
ao controle de acesso.

/

SIM
Levar o tema a assembleia e contratar
empresa autorizada pela Policia Federal ou
constituir servico organico regular, dentro
do prazo.

O que é servigo organico de segurancga privada

Ea seguranga organizada pelo proprio condominio (ou empresa) para a sua protegdo, sem

oferecer o servigo a terceiros (art. 25). Ter porteiros contratados diretamente ndo

transforma a portaria em servigo organico.

[ ] ] -
BB PRAZO DE ADEQUAGAO
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CAPiTULO

05

== ROTINA DA PORTARIA

Situagcoes do diaadia

Algumas tarefas geram mais duvidas do que outras. Veja como cada uma se encaixa.

e Cameras Rondas

O porteiro pode acompanhar as imagens. Ronda com finalidade de seguranga

Fazer isso de forma passiva, como parte da atividade tipica de vigilancia e deve ser

rotina da portaria, ndo se confunde evitada pelo porteiro. Se o condominio

automaticamente com vigilancia patrimonial. precisa de rondas, o caminho € a vigilancia
habilitada.

@ Encomendas e visitantes a Ocorréncias

Receber encomendas, identificar visitantes e Diante de uma ocorréncia, o porteiro

interfonar para os moradores s&o tarefas comunica e aciona 0s responsaveis e as

tipicas de portaria e seguem normalmente. autoridades, sem assumir o papel de
vigilante.

[ ] ]
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Em caso de ocorréncia: o papel da portaria

Um procedimento simples protege os moradores e também quem trabalha na portaria, que ndo deve
assumir riscos que n&o sdo da sua fungéo.

Nao intervir Comunicar os Acionar as autoridades
fisicamente responsaveis Quando necessario, aciona
O porteiro ndo persegue, Acionaosindicoea as autoridades

ndo contém e ndo intervém administradora, informando competentes, como a
fisicamente na situacéo. 0 que esta acontecendo. policia.

Deixe o procedimento por escrito

Os procedimentos de ocorréncia devem constar no contrato de portaria terceirizada e nas

orientagdes da equipe. Assim, todos sabem exatamente o que fazer.

[ ] ]
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CAPiTULO

06 /

e CUSTOS E DECISOES

O que aleiimpde e 0 que cabe a assembleia

A duvida sobre custos € uma das mais comuns. A resposta depende do que a equipe do
condominio faz hoje e do que o condominio decide para o futuro.

Condominio com apenas

K|

portaria

Alei, por si s6, ndo impo&e custo novo a quem
mantem apenas portaria. O cuidado esta em
manter cada fung¢do no seu lugar.

Atencdo a um caso especifico

o Condominio que quer
()}

vigilancia

Custos so mudam se o condominio decidir
contratar vigildncia. Essa decisdo e da
assembleia, com orientacdo da
administradora.

Predio que hoje usa o porteiro para fazer rondas vai precisar ajustar: ou a fun¢do volta a
ser s6 de portaria, ou a vigilancia passa a ser feita por profissional habilitado. As
penalidades da lei se referem a seguranca privada exercida sem a devida autorizagéo.

EEE CUSTOS E DECISOES
1]
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= CAPiTULO 07

Checklist do sindico

Os pontos a revisar para que a portaria siga dentro do que a lei prevé. Marque o que ja foi
conferido.

. Contrato de portaria terceirizada

D Objeto do contrato
Deve ser “portaria e controle de acesso’, e ndo vigilancia.

D Descrigdo de atividades
Sem rondas, abordagens, conteng&o ou intervencéo fisica.

O Uniformes e procedimentos de ocorréncia
Coerentes com a funcéo de portaria.

. Porteiros contratados diretamente

D Descri¢cdo de funcgédo revisada
As tarefas registradas correspondem ao controle de acesso.

D Rotina conferida na pratica
O que a equipe faz no dia a dia bate com o que esta descrito.

. Equipe e decisées

O Equipe orientada sobre ocorréncias
Comunicar e acionar, sem assumir o papel de vigilante.

D Necessidade de vigildncia avaliada
Se houver, levar o tema a assembleia antes de 10/09/2027.

EEE CHECKLIST
L[] ]
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CAPiTULO

~ 08

=== PERGUNTAS FREQUENTES

Respostas diretas

0 Meu condominio vai ter que trocar o porteiro por vigilante?

A'lei ndo exige essa troca. A portaria, com controle de acesso e sem arma de fogo, segue

permitida. So precisa de vigilante o condominio que quiser manter atividades de vigilancia de
fato, como rondas de seguranga e abordagens.

@ Todo condominio precisa se adequar até setembro de 2027?

N&o. O prazo do art. 60 se dirige aos prestadores de seguranga privada e, entre os

condominios, aos que possuem servigo organico de seguranga privada. Ter portaria, propria
ou terceirizada, ndo coloca o condominio nessa categoria.

e A taxa de condominio vai subir?

Alei, por si so, ndo impde aumento a quem tem apenas portaria. Custos s mudam se o
condominio decidir contratar vigilancia, e essa decisdo € da assembleia.

Por seguranga, recomendamos que 0 condominio consulte sua administradora, para avaliar 0s
possiveis impactos dessa mudanca na previsdo or¢amentaria. O acompanhamento especializado €
fundamental para antecipar eventuais reflexos financeiros e garantir que o planejamento
orgamentario esteja devidamente adequado as novas condigoes, contribuindo para uma gestao
financeira mais segura e eficiente.

O porteiro pode olhar asameras?
04 Pode. Acompanharas imagens deformapassiva,como parte darotinada portaria,ndo se

confundeautomaticamentecom vigilénciapatrimonial.

[ ] ]
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@ O porteiro pode fazer ronda?

Ronda com finalidade de seguranca ¢ atividade tipica de vigilancia e deve ser evitada pelo
porteiro. Se o condominio precisa de rondas, 0 caminho é contratar empresa de seguranga
autorizada pela Policia Federal ou constituir servi¢o organico regular.

@ E se acontecer uma ocorréncia na portaria?

O porteiro deve comunicar e acionar o sindico, a administradora e as autoridades
competentes, como a policia, sem perseguir, conter ou intervir fisicamente.

Basta mudar o nome do cargo?

N&o. O que vale € a atividade exercida, ndo o nome do cargo. Se, na pratica, a fungao inclui
tarefas de vigiléncia, ela precisa ser tratada como vigildncia. Por isso, a reviséo deve olhar o
contrato e as tarefas, e ndo so6 o cargo.

@ O porteiro vai perder o emprego?

A lei ndo acaba com a profisséo de porteiro. Ela deixa claro o que € portariae o que €
vigilancia, e isso também protege quem trabalha na portaria de assumir riscos que n&o séo da
sua funcgéo.

@ Quem fiscaliza as atividades de seguranca privada?

A Policia Federal e responsavel pela autorizacao e pela fiscalizacédo das atividades de
seguranga privada. As penalidades da lei se referem a segurancga privada exercida sem a

devida autorizagéo.

[ [ ] ]
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CAPiTULO

09

- BBZ AO SEU LADO

Como a BBZ apoia o seu condominio

Cada condominio tem sua realidade. Por isso, a BBZ acompanha cada predio que administra, de

forma preventiva, para que a portaria siga dentro do que a lei prevé.

[©) Revisdode contratos © Revisdode fungdes
Objeto, descricéo de atividades, uniformes e Descri¢des de funcéo dos porteiros contratados
procedimentos de ocorréncia da portaria diretamente pelo condominio.

terceirizada.

[E]  Orientagéo as equipes 2\  Apoio as decisdes
Como agir diante de uma ocorréncia, sem Se o condominio quiser vigilancia, a BBZ ajuda a
assumir o papel de vigilante. avaliar e alevar o tema a assembleia.

Ficou com duvida sobre o seu predio? Fale com o

seu gerente de condominio. & 113145-2711

pbbz.com.br

Segunda a quinta, das 8h as 18h. Sexta, das 8h as 17h.

[ ] ]
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— GLOSSARIO E BASE LEGAL

Os termos do Estatuto em linguagem
simples

Portaria

Servigo de controle de acesso de pessoas e
veiculos na entrada do condominio, feito sem
arma de fogo.

Vigilante

Profissional habilitado para exercer atividades
de seguranga privada, que precisa cumprir 0s
requisitos previstos na lei.

Empresa de seguranga autorizada

Empresa que presta servigos de seguranga
privada com autoriza¢ao da Policia Federal.

. Base legal deste guia

Vigilancia patrimonial

Atividade de seguranga privada voltada a
protecao do patrimdnio e das pessoas, como
rondas e abordagens.

Servigo organico de segurancga
privada
Segurancga organizada pelo proprio condominio

ou empresa para sua protecdo, sem oferecer o
servico a terceiros.

Ronda com finalidade de seguranca

Circulagao pelas areas do condominio para
prevenir ou identificar riscos. E atividade tipica
de vigilancia.

® Lein°14.967, de 9 de setembro de 2024 (Estatuto da Seguranga Privada), em especial os arts. 25,

28 e 60
@ Decretone13.012, de 9 de junho de 2026

® Instrucdo Normativa DG/PF ne 340/2026

® Parecer do departamento juridico da BBZ sobre o Estatuto da Seguranca Privada nos condominios

EEE GLOSSARIO
]

Este guia tem carater informativo e ndo substitui a analise juridica de cada caso. As situacdes especificas de cada
condominio devem ser avaliadas individualmente. Conteudo atualizado em outubro de 2026.
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Gestao condominial com tecnologia e cuidado.

bbz.com.br - 11 3145-2711
Desde 1983, cuidando de condominios em S&o Paulo



