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Impostos Vencimento Vencimento
Mensal Anual D
. 4 -

Salirios A Condominio
FGTS 20 | e Aldo Junior
INSS / IRRF 11 J [ —
PIS 1) R [—

] ADQUIRA JA
Seicon-DF - 2025 SEU EXEMPLAR

Piso Salarial (Seicon-DF) Apartamentos | Comercial | Casas

Office-Boy/Continuo 1.618,00 1.657,43 1.690,00 (6‘| ) 30 1 1 = 7300

Faxineiro 1.618,00 1.657,43 1.690,00

Trab.Serv.Gerais 1.618,00 1.756,67 1.690,00

Jardineiro 1.618,00 1.756,67 1.690,00

Porteiro (Diurno e Noturno) 1.713,76 2.088,24 1.906,29 /

Garagista (Diurno e Noturno) 1.647,88 2.088,24 | - /E4éLI TP:)Q /'ivl-

Zelador 1.737,52 2.088,24 1.739,52

Aux.de Escritorio/Administragado 2.082,61 2.202,99 | 2.101,43

viga | 2.088,24 1.906,29

Encarregado 2.085,62 2.661,65 2.138,59 'I'ubelu do INSS - 2026
49.00 49.00 Base de Calculo Aliquota Salario-Familia m

Vale Alimentagdo "33‘2;?0 . ;3;2; w | k?;: . De 0,00 até 1.621,00 7,5% | Valor da cota de Saldrio-Familia 67,54 - - )
— aV(z;lidade: ?1;272;25 De 1.621,01 até 2.902,84 9% Remuneragdo até 1.989.38 FOIha dO SI!!{!!ﬁﬂ

De 2.902,85 até 4.354,27 12%

[ ] L] (]
Sindiservicos-DF - 2025 De 4.354,28 até 8.475,55 | 14% T :
ublicagdo Mensal da:
Piso Salarial Terceirizagao |
A te de Portari 1.900,20 Salario Minimo —
s T Teto Méximo 8.475,55 Valor do Salario Minimo 1.621,00 I ROFFICE
Auxiliar Administrativo 1.802,16 _ 2 "\
Augxiliar de Servigos Gerai 1.743,69 irio Mini "
uxiliar de Servigos Gerais | Salario Minimo para 2026 | R$ 1.621,00 Tel.: (61) 3011-7300
Encarregado de Limpeza 3.383,50
Encarregado Geral 4.220,33 Autorizado o uso da marca por:
Garagista 1.900,20 Tabela do IRRF - 05/2025 |
Jardineiro 2.547,37 Base de Cilculo Aliquota Deduzir {“ ] ROFFICE
Office-Boy/Continuo 1.743,69 De 0,00 ate 2.428,80 0,00% 0,00 \
Zelador 1.900.20 De 2.428,81 até 2.826,65 7,50% 182,16 . .
De 2.826,66 até 3.751,05 15,00% 394,16 Diretor Geral / Editor:
Aldo Araujo Silva Junior
. . 44,30 De 3.751,06 até 4.664,68 22,50% 675,49 folhadosindico@hotmail.com
Vale Alimentag&o Dia -
Trabalhado Acima de 4.664,68 27,50% 908,73 . .
Designer Grafico:
Harlen Borges Frigo
4 ° e o _ o Més: Dezembro/25
Indice de Custos Condominiais indice Base Dez/01 - 100,000 Formato:

Digital

Total Geral Pessoal/Encargo Tarifas Manut. de Equipamentos Conservagio e Limpeza Diversos

Distribuicao:
Download Gratuito

Web:
10.000 Disparos

dezf24|505,330( 0,21 573 5,73 |[518,558| 0,00 5,86 5,86 (453,584 0,00 4,60 4,60 |547,064| 094 6,54 6,54 (477,220 0,91 533 5,33 (474,533| 0,94 6,54 6,54

jan/25 |507,604| 045 | 045 | 594 |522,550| 0,77 | 0,77 | 6,27 |451,834| -0,39 | -0,39 | 4,19 (548,541| 0,27 | 0,27 | 6,75 |478,267| 0,22 | 0,22 | 5,42 |475,815| 0,27 | 0,27 | 675

few/25 | 508,837 0,24 0,69 6,33 (522,550| 0,00 Q77 6,27 (451,834 0,00 | -0,39 4,19 |554,356| 1,06 1,33 844 (483442 1,08 1,30 7.15 |480,858| 1,06 1,33 8,44 Abrangéncia:
mar/25 (508,463 | -0,07 0,62 6,36 (522,550| 0,00 0,77 6,27 (451,834| 000 | -0.39 | 419 [552,471| -0.34 | 0,92 8,59 |482,256| -0,25 1,06 742 (479,223| -0,34 | 0,99 8,59 Brasil
abrf25 | 508,734 | 0,05 0,67 6,34 (522,550| 0,00 077 6,27 (451,834 0,00 | -0.39 4,19 |553,797| 0,24 1,23 8,51 (483,238 0,20 1.26 7.25 (480,373| 0,24 1,23 8,51

mai/25|508,309| -0,08 | 0,59 5,13 (522,550| 0,00 077 6,27 (451,834| 000 | -0,39 | -0,78 |551,083| -049 | 0,73 703 |481,688| -0,32 | 094 6,34 |(480,373| 0,00 1,23 755 Contatos:
jun/25 | 506,599 -0,34 0,25 458 (522,550| 0,00 077 6,27 (451,834| 000 | -0,39 | -0,78 |541,880| -167 | -0,95 439 (476,105| -1,16 | -0,23 4,25 |474,754| -1.17 0,05 544 (61) 3011-7311

folhadosindico@gmail.com

jul/25 |507,403| 018 | 0,43 | a60 |(522,550| D00 | 077 | 6,27 |as0,707| 198 | 1,50 | 1,48 |537,708| 0,77 | 1,71 | 2,96 |472,860| -068 | -091 | 3,21 |a71,008| 0,77 | 072 | 390 Pt
ul/ e 2 £ : - www.folhadosindicodf.com

ago/25 | 507,897 | 0,08 0,51 4,73 |(522,550| 0,00 0,77 6,27 |460,797| 0,00 1,59 1,59 |539,643| 0,36 -1,36 3,03 (474462 0,34 | -0,58 3,40 |472,794| 0,356 -0,37 4,07

set/25 [508,158| 0,05 | 056 | 464 [522,550| 0,00 | 077 | 6,27 |459,825( -0,21 | 1,38 | 1,38 [541,910| 0,42 | -0,94 | 2,83 |475,908| 0,30 | -0,27 | 3,00 (474,780| 0,42 | 005 | 2,86

A Folha do Sindico nédo se responsabiliza

out/25|527,238| 375 | 432 | 485 |556,106| 6,42 | 7,24 | 7,24 |as9,825| 000 | 1,38 | 1,38 |539,950| 036 | 1,30 | 0,92 |47a,380| 032 | 050 | 1,44 |473,071| 0,36 | 031 | 194 por conceitos e idéias emitidos em artigos
assinados ou em matérias pagas. Proibida
now/25 |527,561| 0,06 | 440 | 462 |556,106( 0,00 | 7,24 | 7,24 |ase,825| 0,00 | 1,38 | 1,38 |541,417| 0,27 | -1,03 | -010 |475,935| 0,33 | 0,27 | 0,64 |47a,348| 027 | -0,04 | 050 reprodugdo total ou parcial, sem prévia

dez/25|532,085| 0,86 | 529 | 529 |556106( 000 | 7,24 | 7,24 |482,834| 500 | 6,45 | 6,45 |541,363| -0,01 | -1,04 | -1,04 |476,474| 0,11 | -0,16 | -0,16 |474,301| -0,01 | -0,05 | -0,05 autorizagéo da JR Office.
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TPPC de Pré-labores Condominiais do DF N
Regic")es I:)UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES
Adininiatrativas e01a36 De 37a60 | De 61 a132 |De 133 a 250 | De 251 a 350 | De 351 a 1.000
Entre: (R$) Entre: (R$) Entre: (R$) Entre: (R$) Entre: (R$) Entre: (R$)
Aguas Claras 1.059 a 1.695 | 1.696 a 2.546 | 2.547 a 3.391 | 3.392 a2 5.103 | 5.104 a 6.791 | 6.792 a 23.151
Asa Sul/Norte 1.695 a2 2.546 | 2.547 2 3.391 | 3.392a5.103 | 5.104 a 5.294 | 5.295a 6.114 | 6.115a 13.118
Ceilandia 846a1.250 |1.251a1.625 | 1.626 a1.814 | 1.815a2.578 | 2.579 a 3.627 | 3.628 a 9.159
C.A. Vicente Pires | 1.027a1.250 | 1.251a1.519 | 1.520 2 1.695 | 1.696 a 2.120 | 2.121 a2.591 | 2.592 a 4.628
Cruzeiro 1.695a 1.903 | 1.904 a 2.410 -- -- -- --
Gama 1.695a 1.903 | 1.83822.410 | 2.411 2 2.623 | 2.624 a 3.391 | 3.392 a 5.246 | 5.247 a 8.657
Guara 1.059 2 2.410 | 2.411 a 3.086 | 3.087 a 3.780 | 3.781 a 4.506 | 4.507 a 7.027 | 7.028 a 11.958
Noroeste 1.69522.703 | 2.704 2 3.394 | 3.395a4.510 | 4.511 2 6.268 | 6.269 a 7.930 | 7.931 a 15.265
Riacho Fundo 845a1.156 | 1.157 a1.695 | 1.696 a 1.903 | 1.904 2 2.341 | 2.342 2 3.798 | 3.799 a 4.832
Samambaia 845a1.695 | 1.696a 1.926 | 1.927 a2.967 | 2.968 a 3.391 | 3.392 a2 5.091 | 5.092 a 8.353
Sobradinho 1.695a2.278 | 2.279 2 2.389 | 2.39022.930 | 2.932 2 3.616 | 3.617 a4.902 | 4.903 a 7.160
Taguatinga 1.695 a 2.021 | 2.022 a 2.545 | 2.546 a 3.065 | 3.066 a 3.616 | 3.617 a 4.457 | 4.458 a 4.759
Sudoeste 1.695a2.410 | 2.411 a2 3.394 | 3.395 2 4.627 | 4.628 a 5.592 | 4.518 a 6.647 | 6.648 a 16.972
Mangueiral - - -- - -- 5.091 a6.792
Octogonal 1.308 a 1.695 | 1.696 a 2.584 | 2.585 a 3.585 | 3.586 a 4.337 - -
Lago Sul/Norte 1.695a2.410 | 2.41122.969 | 2.970 a 3.664 | 3.665 a 4.724 | 4.725a5.971 | 5.972 a 17.360
Nicleo Bandeirante | 846 a1.695 | 1.696a2.312 | 2.313a3.141| 3.142 a 3.488 | 3.489 a 4.050 -

*Sujeita a alteragdes - Valida até 31/12/2026

OBSERVACOES

1- Os valores nominais constantes na TRPC/2026, seguem as referencias de dados pesquisados por amostragem nos condominios do DF, com valores minimos
e maximos praticados em cada regido administrativa pesquisada, considerando a realidade econdémico-financeira de cada regido administrativa e suas
especificidades;

2- Isencdo — Para todas as categorias de valores de pro-labores condominiais previstos devem ser considerados também como pagamento de pro-labore
indireto aisencgéo de (1) uma taxa condominial da unidade do sindico;

3- Subsindico- Sao duas as referencias de remuneragéo do subsindico: a) apenas a isen¢ao de uma taxa condominial, ou: b) o pagamento de Y2 valor referencia
de pré-labore condominial constante nesta tabela considerando a regido administrativa;

4- Condominios Clube — Os condominios classificados como "Clube" sdo aqueles com grandes torres residenciais (normalmente acima de 800 unidades) e
revestido de complexo comercial agregado, além de area coletiva de grande complexidade e variedade como: piscinas, quadras de esportes, auditérios, Home
Cinema, academia, saldo de beleza, brinquedoteca, espagos gourmet dentre outras areas coletivas, acrescenta-se aos pré-labores previstos na TRPC/2026 o
percentual de 10% a 12% em média;

5- Condominios Comerciais — No caso de condominios comerciais ou mistos, acrescenta-se ao pré-labore referencial o percentual de 7,35% a 14%;

6- Sindico Profissional — As remuneracdes dos sindicos profissionais sofrem acréscimo médio de 20% a 35% sobre o valor referencial previsto na TRPC/2026,
em virtude de custos operacionais com mao de obra especializada, logistica, impostos incidentes e despesas gerais sobre a prestagéo de servigos;

7- Gestao de Obras — Em caso de necessidade de planejamento, organizagdo e acompanhamento por parte do sindico na gestdo operacional de obras
presentes ou futuras, acrescenta-se aos parametros de valores dessa tabela, o valor intermediario correspondente a Regido Administrativa.
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>>> EDITORIAL <<<

Gestao preventiva: a diferenca entre
administrar e liderar

gestdo condominial vive um momento de profundas transforma-
coes. O que antes era visto apenas como uma atividade admi-
nistrativa passou a exigir conhecimento técnico, responsabilida-
de legal e capacidade de antecipar desafios. Hoje, administrar
um condominio significa tomar decisdes que impactam diretamente a
seguranca, as financas e a qualidade de vida de toda uma comunidade.

Nesta edicdo da Folha do Sindico, diversos temas reforcam uma mes-
ma mensagem: prevenir continua sendo a melhor estratégia. Ques-
tdes como planejaomento financeiro, manutencdo preventiva, gestéo de
equipes, fiscalizagdo de contratos terceirizados e adequagdo das exigén-
cias da NR-1 demonstram que os maiores riscos nem sempre s@o visi-
veis, mas podem gerar consequéncias significativas quando ignorados.

A evolucéo da gestdo condominial também passa pela profissionali-
zacdo. Sindicos e administradores precisam cada vez mais atuar com
método, organizagdo e transparéncia. Ferramentas tecnolégicas, indica-
dores de desempenho e processos bem estruturados ajudam a reduzir
erros, fortalecer a governanca e proporcionar decisdes mais seguras.

Outro aspecto que merece destaque é o fator humano. Equipes capaci-
tadas, comunicagdo eficiente e liderancas preparadas influenciam direta-
mente os resultados da administragdo. Condominios bem-sucedidos nGo
dependem apenas de recursos financeiros, mas da capacidade de inte-
grar pessoas, processos e objetivos em torno de uma gestdo equilibrada.

A engenharia diagnéstica, a manutencdo predial e a gestdo preven-
tiva reforcam uma realidade incontestdvel: corrigir problemas cos-
tuma ser muito mais caro do que evitd-los. Investir em inspecdes,
planejamento e acompanhamento constante significa proteger vi-
das, preservar patriménio e garantir sustentabilidade financeira.

Mais do que apresentar informacdes, esta edicdo convida sindicos, ges-
tores e moradores a refletirem sobre o papel da prevencéo na construgdo
de condominios mais seguros, organizados e valorizados. Porque a exce-
léncia na gestdo ndo estd apenas em resolver dificuldades quando elas
surgem, mas em criar condi¢des para que elas ndo acontegcam.

Folha do Simdico

Carta ao oitor

Caro leitor,

A administragéio condominial nunca exigiu
tanta preparagdo quanto nos dias atuais. As
mudangas nas legislagdes, as novas respon-
sabilidades dos gestores e a crescente busca
por eficiéncia tornam cada deciséo mais re-
levante para o futuro dos empreendimentos.

Nesta edicdo, reunimos contetdos que abordam
alguns dos principais desafios enfrentados pelos
condominios modernos. Falamos sobre plane-
jamento financeiro, transparéncia na prestagéo
de contas, gestdo de equipes, terceirizacéo de
servicos, manutencdo preventiva e seguranca
juridica, temas que impactam diretamente a ro-
tina de sindicos, conselheiros e administradores.

Também destacamos a importancia da preven-
cGo. Seja na conservacdo das edificacdes, na fis-
calizac@o de contratos, na adequagdo as normas
trabalhistasounagestdodosrecursosfinanceiros,
agir antecipadamente continua sendo a forma
mais eficiente de reduzir riscos e evitar prejuizos.

Outro ponto importante é a valorizagdo das pes-
soas. Equipes motivadas, comunicacéo clara e
lideranga responsdvel séo fatores cada vez mais
determinantes paraosucessodagestdocondomi-
nial. Afinal, condominios séo feitos de estruturas,
mas funcionam por meio das relagdes humanas.

Percebe-se, cada vez mais, que os melhores
resultados néo surgem do improviso, mas do
planejamento. Administrar bem significa com-
binar conhecimento técnico, responsabilida-
de e visdo de futuro para construir ambien-
tes mais seguros, equilibrados e sustentéveis.

Esperamos que os conteldos desta edi-
cGo contribuam para ampliar sua visGo so-
bre as oportunidades e responsabilidades
da gestdo condominial contempordnea,
fortalecendo a busca por solucdes eficien-
tes e duradouras para os desafios do setor.

Boa leitura.

Anu hCiM ll'
Seu cliente também leu issﬂ

Folhas Sindico

(e1) 3011-7311

14 ANOS

DE TRADIGAO
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Condominio Eficiente

A GESTAO PROFISSIONAL
QUE ESTA TRANSFORMANDO
A ADMINISTRACAO PREDIAL

gestdo de con-

dominios deixou

de ser uma ativi-

dade meramente
operacional para assumir
um papel estratégico den-
tro dos empreendimentos
residenciais e comerciais.
Em um cendrio de custos
crescentes, exigéncias le-
gais cada vez mais rigo-
rosas e moradores mais
conscientes de seus direi-
tos, a profissionalizacéo
da administragdo tornou-
-se uma necessidade para
garantir eficiéncia, segu-
ranga e valorizac@o patri-
monial.

O modelo tradicional,
baseado apenas na expe-
riéncia do sindico ou na
atuagéo pontual da ad-
ministradora, vem sendo
substituido por prdticas
modernas de gestdo que
envolvem planejamento,
indicadores de desempe-
nho, controle financeiro,
manutencdo preventiva e
comunicagéo transparen-
fe.

Especialistas apontam
que a administragdo con-
dominial moderna exige
visdo empresarial. Afinal,
muitos condominios pos-
suem orcamentos anuais
superiores aos de peque-
nas empresas e movimen-

tam recursos significativos
todos os meses.

Entre os principais de-
safios enfrentados pelos
gestores estGo o controle
da inadimpléncia, a ma-
nutengdo das dreas co-
muns, o gerenciamento
de contratos e a resolucéo
de conflitos entre mora-
dores. Quando ndo hé
planejamento adequado,
problemas aparentemen-
te simples podem gerar
prejuizos financeiros con-
siderdveis.

Outro fator relevante
é a tfransparéncia na pres-
tacdo de contas. A tec-
nologia tem contribuido
para aproximar sindicos e
condéminos por meio de
aplicativos, portais e siste-
mas que permitem acom-
panhar despesas, receitas,
contratos e comunicados
em tempo real.

A manutengdo pre-
ventiva também ganhou
protagonismo nos Ultimos
anos. Em vez de agir ape-
nas quando surgem pro-
blemas, os condominios
mais eficientes adotam
cronogramas permanen-
tes de inspecdo e conser-
vagdo, reduzindo custos
com emergéncias e au-
mentando a vida ¢til das
instalagdes.

A profissionalizagdo
da gestdo reflete direta-
mente na valorizacdo dos
imoveis. Condominios or-
ganizados, seguros e fi-
nanceiramente equilibra-
dos tendem a atrair mais
interessados e apresentar
melhor desempenho no
mercado imobiliério.

Além disso, cresce a
preocupacdo com  sus-
tentabilidade,  eficiéncia
energética e responsabili-
dade ambiental. Sistemas
de reaproveitamento de
dgua, iluminagdo inteli-
gente e coleta seletiva dei-
xaram de ser diferenciais
para se tornar prdticas
cada vez mais comuns.

A tendéncia é que os
sindicos assumam cada
vez mais uma fungdo
de lideranga estratégi-
ca, apoiados por equi-
pes multidisciplinares e
ferramentas tecnolégicas
capazes de fornecer in-
formagdes para decisdes
mais assertivas.

Em um mercado cada
vez mais exigente, a boa
gestdo deixou de ser uma
opcdo e passou a ser um
requisito fundamental
para o sucesso dos con-
dominios.

Fonte: Da Redacgdo
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Assembleia em Condominios

PARTICIPACAO DOS
MORADORES FORTALECE
DECISOES E EVITA
CONFLITOS

assembleia

condominial é o

principal espa-

co de decisdo
dentro de um condomi-
nio. E nesse momento
que moradores e pro-
prietdrios discutem as-
suntos relevantes, apro-
vam confas, definem
investimentos, elegem re-
presentantes e deliberam
sobre mudangas que
impactam  diretamente
a rotina da coletividade.

Apesar de sua im-
porténcia, ainda é co-
mum a baixa participa-
cGo dos condéminos. A
auséncia dos moradores
faz com que decisdes
relevantes sejam toma-
das por um nimero re-
duzido de pessoas, o
que pode gerar questio-
namentos,  insatisfacéo
e até conflitos futuros.

Para que uma as-
sembleia seja eficiente,
¢ fundamental que a
convocacdo respeite os
prazos previstos na con-
vengdo, apresente uma
pauta clara e permita que

todos conhecom previa-

mente os assunfos que
serdo discutidos. Durante
a reunido, o sindico deve
conduzir os debates com
transparéncia, garantin-
do igualdade de manifes-
tacdo e registrando todas
as deliberagées em ata.

Com o avango da
tecnologia, muitas con-
vengdes |& permitem
assembleias virtuais ou
hibridas, ampliondo a
participagdo dos con-
déminos e facilitando
a tomada de decisdes.

Mais do que uma
obrigacéo legal, a as-
sembleia representa um
instrumento de gestdo
democrdtica.  Quando
hd planejomento, orga-
nizagdo e participacdo
ativa dos moradores,
o condominio se torna
mais transparente, efi-
ciente e preparado para
enfrentar desafios, pro-
movendo uma convivén-
cia mais harmoniosa e
valorizando o patriménio
de todos.

Fonte: Da Redagdo
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COLUNA PERGUNTEAO
D

Condominio
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Com Dr. Condominio - Especialista em Gestédo Condominial
e Diretor Executivo da JR Office Assessoria Condominial
em Brasilia-DF

No condominio, quase tudo vira “urgente”: obra, multa, inadim-
pléncia, portaria, prestag@o de contas. E é justamente nessa pres-
sa que nascem os erros que custam caro — em dinheiro, em
desgaste e, as vezes, em processo. Nesta coluna, o Dr. Condo-
minio responde duvidas reais (com nomes e estados diferentes)
para ajudar vocé a tomar decisdes com mais seguranca e menos
IMproviso.

1) (SC) Fernanda, sindica em Florianépolis/SC: “Mora-
dor pode instalar camera voltada para a drea comum?”
Dr. Condominioresponde: Depende. Equipamentos ndo podem
invadir a privacidade de outros moradores nem monitorar dreas
comuns de forma indiscriminada. O ideal é observar a convencgdo,

o regimento interno e a legislacdo aplicdvel. Em caso de divida,

leve o tema para deliberacdo em assembleia e registre a decisdo.

2) (CE) Ricardo, subsindico em Fortaleza/CE: “O condo-
minio pode proibir reformas aos finais de semana?”
Dr. Condominio responde: Sim, desde que a restricdo esteja
prevista na convencéo ou no regimento interno e seja aplicada
igualmente a todos. O objetivo é preservar o sossego e a se-
guranca dos moradores. Regras claras, previamente divulgadas
e fiscalizadas com isonomia evitam conflitos e questionamentos.

3) (ES) Patricia, moradora em Vitéria/ES: “Visitantes
podem utilizar a piscina sem o morador presente?”
Dr. Condominio responde: Depende das regras internas. Mui-
tos condominios permitem o acesso apenas quando o visitante
estiver acompanhado pelo morador responsdvel. A convencéo e
o regimento podem estabelecer limites para convidados, hordrios
e quantidade de pessoas, sempre visando seguranca, organiza-
cdo e uso equilibrado das dreas comuns.

Tem uma ddvida para o Dr. Condominio?

Envie sua pergunta para o email folhadosindico@gmail.com
e ela pode ser respondida na préxima edicéo!

Folha do Simdico

Trabalhista Sem Sustos

O PERIGO DA
SUBORDINAGCAO DIRETA:
COMO MORADORES
PODEM CRIAR PASSIVOS
TRABALHISTAS SEM
PERCEBER

subordinacéo

direta de tra-

balhadores

terceirizados €
um dos principais riscos
trabalhistas enfrentados
pelos condominios. Em-
bora a terceirizagdo seja
amplamente  utilizada
em servicos como porta-
ria, limpeza e manuten-
¢8o, muitos moradores
e gestores desconhecem
os limites dessa relacdo
e acabam criando situ-
acbes que podem ge-
rar problemas juridicos.

Segundo especialis-
tas em Direito do Traba-
lho, a subordinacéo é
um dos elementos que
caracterizam o vinculo
empregaticio. Quando
funcionédrios  terceiri-
zados passam a rece-
ber ordens diretas de
sindicos, conselheiros
ou moradores, a lega-
lidade da terceirizagéo
pode ser questionada
judicialmente. Em di-
versas acdes trabalhis-
tas, a comprovacdo
desse tipo de relacdo
contribuiu para conde-
nacdes e responsabili-
zagdo dos contratantes.

Nos condominios, a
situagdo costuma ocor-
rer por falta de orienta-
¢do. E comum que mo-
radores solicitem tarefas

diretamente a porteiros,
zeladores ou auxiliares
de limpeza, sem perce-
ber os riscos envolvidos.
O correto é que todas
as demandas sejam
encaminhadas ao  su-
pervisor ou responsdvel
da empresa contratada.

O condominio pode
fiscalizar os servigos,
cobrar resultados e
apontar falhas opera-
cionais, mas néo deve
exercer gestdo direta
sobre os trabalhadores
terceirizados.  Préticas
como aplicar advertén-
cias, alterar escalas ou
determinar rotinas de
trabalho aumentam sig-
nificativamente o risco
de passivos trabalhistas.

Para evitar proble-
mas, especialistas reco-
mendam treinamentos
periddicos para sindi-
cos, conselheiros e mo-
radores, além de con-
tratos que estabelegcam
canais claros de comu-
nicagGo entre condo-
minio e prestadora de
servicos. A prevencdo
e o respeito aos limites
legais sdo fundamentais
para garantir seguranca
juridica e evitar prejui-
zos financeiros a coleti-

vidade.

Fonte: Da Redagdo
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Orcamento Inteligente

O FIM DAS TAXAS EXTRAS?
COMO O PLANEJAMENTO FINANCEIRO PODE
SALVAR AS CONTAS DO CONDOMINIO

Especialistas alertam que a falta de previsdo or¢camentaria continua sendo uma das
principais causas de crises financeiras nos empreendimentos

oucas situagdes ge-

ram tanto descon-

forto entre os mo-

radores quanto a
cobranga de taxas extras
inesperadas. Embora mui-
tas vezes sejam inevitdveis,
especialistas afirmam que
uma parcela significativa
dessas cobrancas poderia
ser evitada por meio de
um planejamento financei-
ro eficiente.

A gestéo financeira é
considerada uma das ati-
vidades mais importantes
dentro da administragéo
condominial. E ela que
garante o equilibrio entre
receitas e despesas, per-
mitindo que o condominio

1l

0
0

TERCEIRIZAGCAO
DE MAO DE OBRA

Especializada em
Condominios

mantenha suas operacdes
sem comprometer sua
saude financeira.

Um dos erros mais co-
muns é elaborar orcamen-
tos baseados apenas em
gastos histéricos, sem con-
siderar reajustes contratu-
ais, inflagdo, aumento de
consumo ou futuras neces-
sidades de manutencgéo.

A auséncia de planeja-
mento costuma resultar em
dificuldades para realizar
obras obrigatérias, substi-
tuir equipamentos ou aten-
der exigéncias legais. Nes-
sas situagdes, a solugdo
encontrada acaba sendo a
arrecadacéo extraordind-
ria junto aos moradores.

A constituiggo de um
fundo de reserva robus-
to € apontada como uma
das principais ferramen-
tas para evitar surpresas
financeiras. Esse recurso
funciona como uma prote-
¢Go contra despesas emer-
genciais e permite maior
estabilidade orcamentdria.

Outro ponto essen-
cial é o acompanhamento
constante da inadimplén-
cia. Quando um ndmero
significativo de moradores
deixa de pagar suas cotas
condominiais, o impacto
recai sobre toda a coleti-
vidade, comprometendo
investimentos e servigos.

O uso de sistemas de

Cuidamos do sev condominio
com qualidade e sequranca!

Clientes B2B tém vantagens especiais

sem custos adicionais como:

e Piscineiro

e Jardineiro

e Pequenos reparos

® Manutencéao elétrica e hidraulica

® Dedetizacdo

Solicite um orcamento
sem compromisso!

gestdo financeira tem aju-
dado sindicos e adminis-
tradoras a monitorar recei-
tas e despesas em tempo
real. Relatérios gerenciais,
projecdes de fluxo de caixa
e indicadores de desempe-
nho permitem identificar
riscos antes que eles se
tornem problemas.

Especialistas recomen-
dom que os condominios
realizem revisdes periédi-
cas de contratos de ma-
nutengdo, limpeza, segu-
ranga e fornecimento de
servicos. Pequenas nego-
ciagdes podem representar
economias  significativas
ao longo do ano.

A transparéncia tam-

bém desempenha papel
fundamental. Quando os
moradores compreendem
a situac@o financeira do
condominio, existe maior
adesdo das decisdes toma-
das em assembleia e me-
nor resisténcia as medidas
preventivas.

O planejomento  fi-
nanceiro eficiente ndo eli-
mina completamente a
possibilidade de cobran-
cas extraordindrias, mas
reduz  significativamente
sua frequéncia e impacto,
proporcionando mais se-
guranga para todos os en-
volvidos.

Fonte: Da Redacdo
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ASSEMBLEIAS QUE NAO APROVAM
AUMENTOS E BOICOTAM O SINDICO

cena se repete em
milhares de con-
dominios brasilei-
os. A administra-
¢do apresenta a prestagdo
de contas, demonstra o
aumento das despesas, ex-
plica a necessidade de re-
ajustar a taxa condominial
e alerta para a inflacdo,
os dissidios trabalhistas, os
contratos de manutencdo,
os seguros, as tarifas pUbli-
cas e as novas exigéncias
legais. Ao final da apre-
sentacdo, chega o momen-
to da votagdo. Em poucos
minutos, a proposta é re-
jeitada. Muitos moradores
comemoram como se ti-
vessem conquistado uma
grande vitéria financeira.
No entanto, o que parece
ser uma economia ime-
diata costuma representar
o inicio de um processo
de desgaste administrativo
que pode comprometer se-
riamente a sadde financei-
ra do condominio. A partir
daquele momento, nasce
um problema silencioso:
exige-se cada vez mais do
sindico, enquanto se reti-
ram dele as condicbes mi-
nimas para administrar.

Né&o existe administra-
cbo eficiente sem recursos
financeiros. Essa é uma re-
alidade simples, mas que
muitas vezes é ignorada
nas assembleias. O con-
dominio é uma organiza-
c¢Go que possui despesas
permanentes e crescentes.
Saldrios sdo reajustados
por convencgdes coletivas,
contratos sofrem atualiza-

¢Go anual, equipamentos
envelhecem, a manuten-
¢do preventiva precisa ser
realizada, elevadores exi-
gem revisdes periddicas,
bombas, portdes, sistemas
de incéndio e cdmeras ne-
cessitaom de investimentos
constantes. A inflacdo néo
espera a préxima assem-
bleia para acontecer. Ela
simplesmente  aconfece.
Quando os conddéminos
impedem que a receita
acompanhe essa realida-
de econdmica, criom uma
situagdo extremamente de-
licada: o orcamento deixa
de fechar e o sindico passa
a administrar escassez.

O curioso é que, em
muitos casos, os mesmos
moradores que  votam
contra qualquer reajuste
sdo aqueles que mais co-
bram melhorias poucos
dias depois. Reclama-se
do elevador que demora a
ser consertado, da pintura
desgastada, da jardinagem
abandonada, das infilira-
¢bes, da limpeza, da porta-
ria, da segurancga e da falta
de investimentos. Poucos
percebem que essas defi-
ciéncias ndo surgem por
incompeténcia administra-
tiva, mas pela auséncia de
recursos para executd-las.
E impossivel exigir servigos
de exceléncia quando se
impede a arrecadacdo ne-
cessdria para custed-los.

Esse comportamento
acaba produzindo um ver-
dadeiro boicote institucio-
nal ao sindico. Né&o se trata

de uma perseguicéo pesso-
al, mas de uma contradi-
cGo coletiva. A assembleia
retira da administragéo as
ferramentas financeiras ne-
cessdrias para cumprir suas
responsabilidades e, poste-
riormente, responsabiliza
exataomente quem ficou
impedido de agir. O ges-
tor passa a conviver com
cobrancas  permanentes,
criticas constantes e uma
expectativa impossivel de
ser atendida. E como exi-
gir que um médico realize
uma cirurgia sem equipa-
mentos, ou cobrar que um
engenheiro construa um
prédio sem material. A res-
ponsabilidade permanece,
Mas 0S Meios para execu-
t4-la desaparecem.

Outro efeito preocu-
pante é a transformacdo da
gestdo preventiva em ges-
tdo de crise. Quando néo
existem recursos suficien-
tes, a administragdo deixa
de realizar manutencdo
preventiva e passa a agir
apenas quando os proble-
mas |& se tornaram emer-
genciais. Aquilo que pode-
ria ser resolvido com um
investimento relativamente
pequeno acaba exigindo
obras muito mais caras no
futuro. Impermeabilizagdes
sGo adiadas, pinturas séo
canceladas, equipamentos
deixam de receber ma-
nutencdo adequada e os
fundos de reserva passam
a ser utilizados para cobrir
despesas ordindrias. O re-
sultado inevitdvel é a dete-
rioragéio do patriménio e

o aumento expressivo dos
custos futuros.

H& ainda uma conse-
quéncia pouco debatida:
os condominios que insis-
tem em impedir qualquer
recomposicdo  financeira
acabam afastando bons
sindicos. Administradores
experientes sabem que as-
sumir um condominio sem
orcamento suficiente signi-
fica correr riscos juridicos,
administrativos e financei-
ros sem qualquer possi-
bilidade real de entregar
os resultados esperados.
Com o tempo, muitos pro-
fissionais simplesmente re-
cusam esse tipo de gestdo
ou optam por encerrar seus
mandatos. Quem perde é
o préprio condominio, que
passa a enfrentar dificulda-
des para encontrar pessoas
qualificadas dispostas a as-
sumir uma administragdo
constantemente  sabotada
pelas préprias decisdes as-
sembleares.

E importante compre-
ender que aprovar um rea-
juste nGo significa autorizar
desperdicios. Pelo contrd-
rio. O sindico deve apresen-
tar estudos, demonstrativos
financeiros, planejomento
orcamentdrio, comparati-
vos de despesas e justificar
tecnicamente cada aumen-
to proposto. Transparéncia,
planejomento e prestacdo
de contas sdo deveres da
administraggo. Da mes-
ma forma, os conddminos
possuem o direito de fisca-
lizar, questionar e exigir efi-

ciéncia. O problema surge
quando a decisdo passa a
ser exclusivamente emo-
cional, baseada apenas
na vontade de ndo pagar
mais, ignorando completa-
mente a realidode econd-
mica do condominio.

Administrar um condo-
minio exige responsabilida-
de coletiva. A assembleia
é soberana para deliberar,
mas também assume as
consequéncias de suas es-
colhas. Rejeitar reajustes
por impulso pode até gerar
uma sensagdo tempordria
de economia, porém dificil-
mente impedird o aumento
dos custos reais. A diferen-
ca é que a conta chegard
mais tarde, geralmente
acompanhada de obras
emergenciais, chamadas
extras, taxas complementa-
res e perda de valor patri-
monial.

Talvez estejo na hora
de mudar a pergunta feita
nas assembleias. Em vez de
perguntar quanto serd eco-
nomizado ao rejeitar um re-
ajuste, os conddminos de-
veriam refletir sobre quanto
custard co condominio
manter uma arrecadagdo
incapaz de acompanhar a
realidade financeira. Por-
que, no final das contas, a
matemdtica da gestdo con-
dominial néo se submete
ao desejo dos moradores.
Ela obedece aos nimeros.
E os nimeros, ao contrdrio
das opinides, nunca votam
em assembleia.
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Contas a Vista

PRESTACAO DE CONTAS SOB
PRESSAO: MORADORES EXIGEM MAIS COMUNICAQAO VIROU
TRANSPARENCIA DOS SINDICOS

A contabilidade condominial deixa de ser apenas uma obrigacéo
legal e passa a ser ferramenta estratégica de gestao

crescente profissio-
nalizagdo da ges-
tdo  condominial
em elevado o nivel
de exigéncia dos morado-
res em relagdo & prestagdio
de contas. Hoje, mais do
que apresentar ndmeros,
sindicos e administradoras
precisam demonstrar trans-
paréncia, organizagdo e
responsabilidade na utiliza-
¢Go dos recursos coletivos.

A contabilidode con-
dominial desempenha
papel fundamental nesse
processo. Ela permite re-
gistrar receitas, despesas,
investimentos e obrigacdes,
fornecendo  informacdes
essenciais para a tomada
de decisdes.

O aumento dos custos
operacionais e a complexi-
dade das obrigagdes legais
tornam  indispensdvel a
adogdo de controles rigo-
rosos. Erros contdbeis po-
dem gerar questionamen-
tos, conflitos internos e até
mesmo responsabilizacdes
judiciais.

A prestagdo de contas
deve ser clara, objetiva e
acessivel aos moradores.
Demonstrativos financeiros
excessivamente técnicos ou
incompletos tendem a ge-
rar duvidas e desconfianca.

MEGGA

DIAGNOSTICA

ENGCENHARIA

Atualmente, muitos
condominios utilizam pla-
taformas digitais que per-
mitem acesso permanente
aos documentos financei-
ros. Notas fiscais, contra-
tos, extratos bancdrios e
relatérios podem ser con-
sultados pelos condéminos
a qualquer momento.

Especialistas defendem
que a transparéncia reduz
conflitos e fortalece a credi-
bilidode da gestdo. Quan-
do os moradores compre-
endem como os recursos
estdo sendo utilizados, hé
maior confianga na admi-
nistragéo e nas decisdes to-
madas em assembleia.

Outro aspecto relevan-
te € o cumprimento das
obrigacdes tributdrias e
trabalhistas. Embora con-
dominios ndo tenham fina-
lidade lucrativa, precisam
observar uma série de exi-
géncias legais relacionadas
d contratagdo de funciond-

rios, retencdes fiscais e re-
colhimentos obrigatérios.

Auditorias independen-
tes também vém ganhando
espaco no setor. Além de
identificar possiveis incon-
sisténcias, elas contribuem
para aumentar a seguran-
ca das informagdes finan-
ceiras.

A contabilidade mo-
derna deixou de ser apenas
um instrumento de registro
para se tornar uma ferra-
menta estratégica de ges-
tdo. Com dados confidveis,
é possivel planejar inves-
timentos, controlar despe-
sas e melhorar a eficiéncia
operacional.

Em um ambiente cada
vez mais fiscalizado, a
transparéncia  financeira
tornou-se um dos princi-
pais indicadores da qua-
lidade da administracéo
condominial.

Fonte: Da Redacéo
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Conflitos em Alta

POR QUE A

PRIORIDADE NOS
CONDOMINIOS

comunicagdo

tfornou-se uma

das principais

ferramentas da
gestdo condominial mo-
derna. Em empreendi-
mentos onde convivem
dezenas ou centenas de
pessoas, questdes como
barulho, uso de dreas
comuns, vagas de gara-
gem, animais de estima-
cGo e obras particulares
frequentemente geram
conflitos. Segundo espe-
cialistas, muitos desses
problemas ndo estéo li-
gados & falta de regras,
mas & forma como elas
sGo comunicadas.

A transparéncia é
fundamental para for-
talecer a confianca dos
moradores. Informacdes
claras sobre decisées,
investimentos e normas
de convivéncia ajudam
a reduzir dovidas, boa-
tos e desentendimentos.
Nesse cendrio, a tecno-
logia ganhou papel de
destaque. Aplicativos de
gestdo permitem enviar
comunicados, registrar
ocorréncias, reservar es-
pagos comuns e acom-

Showroom
da TEC-LAR

@

panhar informacdes
administrativas de for-
ma rdpida e acessivel.

As assembleias vir-
tuais também amplia-
ram a participacéo dos
conddminos, facilitando
o processo decisério e
aumentando o engaja-
mento da comunidade.
Outra tendéncia cres-
cente é a mediacéo de
conflitos, que prioriza o
didlogo e a negociacdo
antes da adogdo de me-
didas disciplinares ou
judiciais.

Para sindicos e ad-
ministradores, a comu-
nicagGo deixou de ser
apenas uma atividade
operacional e passou a
integrar o planejamento
estratégico da gestdo.
Comunicados objetivos,
canais de atendimento
eficientes e respostas rd-
pidas contribuem para
melhorar a convivéncia,
fortalecer o relaciona-
mento entre moradores
e criar ambientes mais
colaborativos e harmo-
Niosos.

Fonte: Da Redacdo
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Bastidores da Gestdao

PROBLEMAS INVISIVEIS PODEM CUSTAR MILH,(")ES:
CRESCE A PROCURA POR ENGENHARIA DIAGNOSTICA
NOS CONDOMINIOS

Inspecoes técnicas ajudam a identificar falhas estruturais antes que elas se
transformem em acidentes ou acoes judiciais

achaduras, infiltra-
cbes, corrosdo de
estruturas e despren-
imento de revesti-
mentos s@o apenas alguns
dos problemas que podem
comprometer a seguranga
de uma edificagdo. Muitas
dessas falhas permanecem
invisiveis durante anos, até
gue os sinais se tornem evi-
dentes ou resultem em aci-
dentes.

Nesse contexto, a en-
genharia diagndstica vem
ganhando espago como
uma das ferramentas mais
importantes para a gestdo
preventiva dos condomi-
nios.

A especialidade retne

técnicas de inspecdo, ané-
lise e investigacdo capazes
de identificar patologias
construtivas e apontar solu-
cbes antes que os danos se
agravam.

O aumento da idade
média dos edificios brasi-
leiros tem contribuido para
ampliar a demanda por
esse tipo de servico. Muitas
construcdes |4 ultrapassa-
ram décadas de uso e exi-
gem avaliagdes periddicas
para garantir seguranga e
desempenho.

A engenharia diagnds-
tica atua em diversas dreas,
incluindo estruturas, facha-
dos, impermeabilizagdo,
instalagdes elétricas, siste-

mas hidrdulicos e cobertu-
ras.

Os laudos técnicos pro-
duzidos pelos especialistas
fornecem informacdes de-
talhadas sobre o estado de
conservacdo da edificacdo
e orientam a elaboracéo
de planos de manutengéo.

Além de prevenir aci-
dentes, essas avaliacoes
ajudam a reduzir custos.
Intervencdes realizadas no
estdgio inicial dos proble-
mas costumam ser signifi-
cativamente mais baratas
do que obras corretivas
executadas apds a deterio-
racéo avancada.

Outro beneficio impor-

tante estd relacionado &
responsabilidade civil dos
gestores. Sindicos possuem
dever legal de preservar as
dreas comuns e adotar me-
didas que garantam a se-
guranca dos moradores.

A negligéncia em re-
lacdo & manutengdo pode
resultar em responsabiliza-
cbes administrativas, civis e
até criminais em situagdes
de acidentes.

Normas técnicas e le-
gislagdes municipais tam-
bém vém reforcando a
necessidade de inspecdes
periddicas em edificios resi-
denciais e comerciais.

Especialistas destacam

que a manutengcdo pre-
ventiva deve ser encarada
como investimento e ndo
como despesa. Além de
preservar vidas, contribui
para a valorizagéo patri-
monial e para a sustentabi-
lidade financeira do condo-
minio.

A tendéncia é que a
engenharia diagndstica se
torne cada vez mais pre-
sente na rotina da admi-
nistragdo condominial,
consolidando uma cultura
de prevencdo capaz de evi-
tar prejuizos miliondrios e
garantir maior seguranga
para todos os ocupantes.

Fonte: Da Redagdo

FACHADAS EM RISCO: NEGLIGENCIA NA MANUTENCAO
PODE GERAR MULTAS, ACIDENTES E PERDA PATRIMONIAL

Especialistas alertam que a conservacao das fachadas deixou de ser apenas
uma questao estética e passou a representar uma obrigacdao de seguranca

s fachadas sdo o
cartdo de Vvisitas
de qualguer em-
reendimento.
Mais do que transmitir uma
imagem de organizacdo
e valorizacdo patrimonial,
elas desempenham papel
fundamental na protecéo
estrutural dos edificios. No
entanto, a falta de manu-
tenc@o adequada continua
sendo uma realidade em
muitos condominios bra-
sileiros e pode resultar em
prejuizos financeiros ex-
pressivos, acidentes e res-
ponsabilizacdes judiciais.

Nos ¢ltimos anos, diversos
casos de desprendimento
de revestimentos, pastilhas
e elementos arquiteténicos

chamaram a atencéo para
a importadncia das inspe-
cbes periddicas. Em muitas
situacdes, os danos pode-
riam ter sido evitados com
programas adequados de
manutengdo preventiva.

A agdo constante da chuva,
do vento, da radiacéo solar
e da poluicdo provoca des-
gaste natural dos materiais.
Pequenas fissuras podem
permitir a entrada de dgua,
acelerando processos de
deterioragéo que compro-
metem o desempenho da
fachada ao longo do tem-

po.
Além dos riscos fisicos, a
deterioracdo visual tam-
bém impacta diretamente

o valor de mercado dos
iméveis. Empreendimentos
com aparéncia de abando-
no tendem a sofrer desva-
lorizacdo e enfrentar maior
dificuldade de comerciali-
zagdo.

A engenharia diagnéstica
tem se mostrado uma im-
portante aliada na identifi-
cacdo precoce de proble-
mas. Por meio de inspecdes
técnicas e ensaios especia-
lizados, é possivel avaliar
as condi¢des da fachada
e definir intervencdes ade-
quadas antes que ocorram
danos mais graves.

A legislagéo de diversos
municipios brasileiros &
prevé a obrigatoriedade

de inspegdes prediais peri-
4dicas. O descumprimento
dessas exigéncias pode ge-
rar multas e outras sangdes
administrativas.

Para os sindicos, a respon-
sabilidade é ainda maior.
O Cddigo Civil estabelece
o dever de conservacdo das
dreas comuns, tornando a
negligéncia um fator de ris-
co para responsabilizacoes
civis em casos de acidentes.

Especialistas recomendam
que os condominios man-
tenham um plano de ma-
nutengdo  documentado,
com histérico de inspecdes,
reparos e obras realiza-
das. Essa prdtica facilita o
acompanhamento  técnico

e demonstra diligéncia na
gestdo.

Outro aspecto importante é
a contratacéo de empresas
especializadas. Obras em
fachadas exigem profis-
sionais capacitados, cum-
primento de normas de
seguranca e utilizacdo de
materiais adequados.

Com a crescente preocu-
pagdio com seguranga pre-
dial, a manutencdo das fa-
chadas deixou de ser vista
como gasto e passou a ser
reconhecida como investi-
mento essencial para pre-
servar vidas, patriménio e
a reputagéo dos empreen-
dimentos.

Fonte: Da Redacdo
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Manutencao Preventiva

INFILTRACOES LIDERAM RECLAMACOES
EM CONDOMINIOS: MANUTENGCAO
PREVENTIVA E A SOLUCAO

ntre as principais re-

clomacgdes registra-

das em condominios

residenciais, as infil-
tragdes continuam ocupan-
do posico de destaque.
O problema, muitas vezes
associado a falhas em te-
lhados, lajes e sistemas de
impermeabilizacdo, pode
causar danos estruturais,
prejuizos financeiros e in-
tensos conflitos entre mora-
dores.

O cendrio preocupa
especialistas, principal-
mente em edificios mais
antigos, onde a auséncia
de manutencdo preventiva
acelera o processo de dete-
rioracdo das coberturas.

As infiltragdes geral-
mente comegam de forma
silenciosa. Pequenas falhas
em mantas impermeabili-
zantes, telhas deslocadas,
calhas obstruidas ou siste-
mas de drenagem compro-
metidos permitem a entra-
da gradual de dgua.

Quando os primeiros
sinais aparecem — man-
chas, bolhas na pintura e
mofo — os danos j& po-
dem estar avancados.

Além do desconforto cau-
sado aos moradores, a
dgua compromete estrutu-

v

ATIVIDADE VERTICAL

Solucdes nas Alturas

ras, instalacdes elétricas e
acabamentos infernos, ele-
vando significativamente os
custos de reparo.

A manutengdo preven-
tiva é considerada a me-
dida mais eficiente para
evitar esse tipo de ocorrén-
cia. Inspecdes periddicas
permitem identificar pontos
vulnerdveis antes que eles
se transformem em proble-
mas maiores.

Os especialistas reco-
mendam que telhados e
coberturas sejom avaliados
pelo menos uma vez por
ano, especialmente antes
dos periodos de chuvas in-
tensas.

Outro erro comum é
adiar pequenos reparos
por questdes orcamentd-
rias. O que poderia ser re-
solvido com uma interven-
¢Go simples acaba exigindo
obras complexas e dispen-
diosas quando o problema

seé agrava.

Os conflitos entre uni-
dades também sdo fre-
qguentes. Em muitos casos,
surge a discussdo sobre
a origem da infiltracdo e
a responsabilidade pelos
custos de reparacdo.

Por isso, laudos técni-
cos elaborados por pro-
fissionais qualificados sdo
fundamentais para iden-
tificar as causas e orientar
solucdes adequadas.

A gestdo preventiva
das coberturas ndo ape-
nas reduz despesas futu-
ras, mas também contribui
para aumentar a vida Ufil
da edificagdo e preservar o
conforto dos moradores.

Para sindicos e ad-
ministradores, investir em
manutengdo preventiva
significa evitar emergén-
cias, reduzir conflitos e pro-
teger o patriménio coletivo.

Fonte: Da Redacéo

*. MONTAGEME INSTALAGCAO DE COBERTURAS
*. MANUTENGAO DE FACHADAS
= INSTALAGAO DE REVESTIMENTOS

= PINTURA PREDIAL
=. LIMPEZA E CONSERVAGCAO
=. SILICONIZACAO

= SERVICOS DE ALPINISMO INDUSTRIAL

= SERVICOS DE ANCORAGEM
= EOUTROS

OS CUIDADOS QUE
TODO CONDOMINIO
PRECISA ADOTAR

terceirizagdo €

amplamente uti-

lizada em con-

ominios  para
servicos como portaria,
limpeza, seguranca e
manutengdo. Embo-
ra ofereca vantagens
como maior eficiéncia
e reducdo de custos ad-
ministrativos, a contra-
tacdo inadequada de
prestadores pode ge-
rar riscos trabalhistas
e prejuizos financeiros
para a administragdo.

Muitos gestores
acreditam que a fer-
ceirizagdo transfere to-
talmente as responsa-
bilidades  relacionadas
aos funciondrios, mas a
legislagdo prevé a res-
ponsabilidade  subsidi-
dria do condominio em
determinadas  situagdes.
Isso significa que, caso a
empresa contratada dei-
xe de cumprir obrigacées
trabalhistas, o condomi-
nio poderd ser aciona-
do judicialmente para
responder pelos débitos.

Por esse motivo, a
escolha da prestadora
deve ir além da andlise
de preco. E fundamen-
tal verificar a regularida-
de fiscal e trabalhista, a
sadde financeira, a re-
putacdo no mercado e a

experiéncia da empresa.
Além disso, a fiscaliza-
¢do ndo termina com a
assinatura do contrato.
A administracdo deve
acompanhar  regular-
mente documentos como
comprovantes de paga-
mento de saldrios, FGTS,
INSS e demais encargos.

Contratos bem ela-
borados, com definicdo
clara daos atividades e
responsabilidades, tam-
bém ajudom a redu-
zir conflitos e aumentar
a seguranga juridica.
Avaliagdes periddicas e
comunicacGo  eficiente
entre condominio e pres-
tadora contribuem para
a qualidade dos servigos.

Especialistas  desta-
cam que a terceirizagdo
deve ser encarada como
uma estratégia de ges-
tdo e ndo apenas como
forma de economizar.
Quando bem planejada
e fiscalizada, ela oferece
acesso a profissionais es-
pecializados, maior fle-
xibilidade operacional e
reducdo de riscos. A pre-
vengdo e o acompanha-
mento constante continu-
am sendo as melhores
ferramentas para evitar
passivos trabalhistas e
proteger o condominio.

Fonte: Da Redagéio
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Sustentabilidade

ECONOMIA,
CONSCIENCIA E
VALORIZACAO

IMOBILIARIA

s decisées dos

tribunais  bra-

sileiros tém

influenciado
cada vez mais a admi-
nistragdo condominial,
estabelecendo  enten-
dimentos que impac-
tam sindicos, adminis-
tradoras e moradores.
Temas como inadim-
pléncia, locacdes por
aplicativos, animais de
estimagdo e convivén-
cia coletiva estGo entre
os assuntos mais dis-
cutidos pela Justica.

Na drea da inadim-
pléncia, os tribunais tém
reforcado mecanismos
gue permitem aos con-
dominios cobrar com
maior rapidez as cotas
em atraso, garantin-
do recursos essenciais
para a manutencdo
das atividades e servi-
cos. J& em relacgo as
locagdes por platafor-
mas digitais, diversas
decisdes  reconhecem
que convengdes condo-
miniais podem impor
restricdes quando hou-
ver prejuizo G seguran-
ca, & tranquilidade ou
a finalidade residencial
do  empreendimento.

A presenca de ani-
mais de estimagdo tam-
bém tem sido objeto de
importantes  julgamen-
tos. O entendimento
predominante é que
proibicdes genéricas
ndo costumam ser acei-
tas quando os animais

ndo oferecem riscos & se-
guranca, & sadde ou ao
sossego dos moradores.

Nos casos de per-
turbagGo por barulho
excessivo, a Justica tem
mantido multas e pena-
lidodes quando existem
provas das infracdes, re-
forcando a importancia
do respeito as regras de
convivéncia. Outra ques-
tdo relevante envolve a
responsabilidade  dos
sindicos, que podem ser
responsabilizados  por
omissdes relacionadas
a manutengdo das dre-
as comuns quando hou-
ver danos ou acidentes.

As decisdes sobre
acessibilidade também
ganharam destaque, in-
centivando adaptacdes
qgue garantam incluséo
e mobilidade para pes-
soas com deficiéncia ou
mobilidade  reduzida.

Diante desse cené-
rio, acompanhar a evo-
luco das jurisprudén-
cias tornou-se essencial
para a gestdo condo-
minial. Além de orientar
regulamentos e prdticas
administrativas, o co-
nhecimento dos entendi-
mentos judiciais ajuda a
prevenir conflitos, redu-
zir riscos juridicos e pro-
mover uma convivéncia
mais equilibrada entre
os interesses individuais
e coletivos.

Fonte: Da Redacdo
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Gestdo de Pessoas

FUNCIONARIOS MOTIVADOS,
CONDOMINIOS MELHORES: O
DESAFIO DA GESTAO DE EQUIPES
NA ERA MODERNA

Capacitacdo e lideranca tornam-se diferenciais
para sindicos que buscam exceléncia operacional

qualidade dos

servicos  presta-

dos em um con-

ominio estd di-
retamente relacionada ao
desempenho das pessoas
responsdveis por sua exe-
cucdo. Porteiros, zeladores,
recepcionistas,  auxiliares
de limpeza e equipes de
manutencdo exercem pa-
pel fundamental na rotina
dos empreendimentos e
influenciom diretamente a
satisfacdo dos moradores.

Por essa razdo, a gestdo
de pessoas vem ganhando
importdncia crescente na
administracgo  condomi-
nial.

Historicamente, muitos
condominios concentraram
esforcos em aspectos finan-
ceiros e operacionais, dei-
xando em segundo plano
o desenvolvimento de suas
equipes. Hoje, essa reali-
dade estd mudando.

Especialistas afirmam que
colaboradores bem trei-
nados, valorizados e moti-
vados apresentam melhor
desempenho, cometem
menos erros e contribuem
para um ambiente mais
harmonioso.

A capacitagdo continua
tornou-se  indispensdvel.
Temas como atendimen-
to ao publico, seguranca
patrimonial, prevencéo de

SALGADOS
A M\RABES <~

acidentes, combate a in-
céndios e relacionamento
interpessoal fazem parte
das competéncias exigidas
dos profissionais moder-
nos.

Outro aspecto relevan-
te é a lideranca exercida
pelos sindicos e gestores.
A comunicagéo clara, o
reconhecimento  profissio-
nal e o acompanhamento
constante das atividades
contribuem para fortalecer
o comprometimento das
equipes.

O setor também en-
frenta desafios relaciona-
dos & retencéo de talentos.
A alta rotatividade de fun-
ciondrios pode gerar au-
mento de custos, perda de
conhecimento operacional
e queda na qualidade dos
Servigos.

Programas de treina-
mento, avaliacdes periddi-
cas e politicas de valoriza-
cdo profissional tém sido
adotados por condominios
que buscam melhores re-
sultados.

A legislagéo trabalhis-
ta exige ateng@o especial
dos gestores. Controle de
jornada, fornecimento de
equipamentos de protecdo
individual e cumprimento
das normas de seguranca
devem fazer parte da rotina
administrativa.

=

A verdadeira Culindria Arabe
direto para sua mesa!

Além disso, ambientes de
trabalho sauddveis redu-
zem conflitos infernos e au-
mentam a produtividade.

A valorizacgo das pes-
soas deixou de ser apenas
uma questdo social para
se tornar uma estratégia
de gestGo capaz de gerar
beneficios operacionais, fi-
nanceiros e institucionais.

Em um mercado cada
vez mais competitivo, os
condominios que investem
em suas equipes tendem a
oferecer melhores servicos,
fortalecer sua imagem e
proporcionar mais qualida-
de de vida aos moradores.

Fonte: Da Redacdo
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Folha do Simdico

Quem Paga o Prejuizo?

MANUTENCAO NA REDE, ESGOTO NO
APARTAMENTO: O CONDOMINIO E

OBRIGADO A INDENIZAR?

ma  manutencdo

aparentemente

simples na rede

hidraulica  pode
desencadear um dos con-
flitos mais delicados da
vida condominial. Imagi-
ne a seguinte situagdo: o
condominio  interrompe
temporariamente o for-
necimento de d&gua para
reparar uma tubulagdo
de uso comum. O servi-
co é concluido, a 4gua é
restabelecida e, poucos
minutos depois, uma con-
démina informa que seu
apartamento foi inundado
por dgua misturada com
esgoto, causando danos
ao piso, moveis, eletrodo-
mésticos e objetos pesso-
ais.

A indignacdo é ime-
diata e a concluséo tam-
bém costuma ser: “o con-
dominio terd que pagar.”
Mas serd mesmo?¢

A resposta juridica
exige cautela e, principal-
mente, prova técnica. O
simples fato de o proble-
ma surgir apdés a manu-
tencdo ndo significa, por si
s6, que o condominio seja
responsdvel pelos prejui-
zos. No Direito, coincidén-
cia temporal ndo repre-
senta, necessariamente,
relacdo de causa e efeito.
Para que exista responsa-
bilidade civil, é indispen-
savel demonstrar que a
atuacdo do condominio foi
efetivamente a causa dire-
ta do dano.

Em muitos edificios,
especialmente  os mais
antigos, a interrupgdo e o
posterior retorno do abas-
tecimento alteram mo-
mentaneamente a pressdo
da rede hidrdulica. Essa
variacdo pode evidenciar
problemas ocultos que jé
existiam nas instalagdes,
como obstrugdes em co-
lunas de esgoto, caixas de
gordura saturadas, tubula-
cbes comprometidas, liga-
cdes hidrdulicas executa-

das de forma inadequada
ou auséncia de dispositivos
de retencdo. Nesses ca-
sos, o restabelecimento da
dgua ndo cria o problema;
apenas revela uma defici-
éncia preexistente.

Também néo se pode
ignorar que parte signifi-
cativa das ocorréncias tem
origem nas instalagdes in-
ternas da prépria unidade.
Reformas realizadas sem
observéincia das normas
técnicas, alteracdes nas
prumadas, ligacdes irregu-
lares entre redes de dgua e
esgoto, falta de manuten-
¢Go das caixas sifonadas
ou mesmo entupimentos
internos podem provocar
refluxos que acabam sen-
do percebidos justamente
guando o sistema volta a
operar normalmente.

Entretanto, também
existem hipéteses em que
a responsabilidade poderd
recair sobre o condominio.
Se a empresa contratada
executar o servico de ma-
neira inadequada, realizar
manobras incorretas nos
registros, provocar golpes
de pressdo, danificar a
tubulagdo comum ou agir
com negligéncia  técni-
ca, o condominio poderd
responder pelos prejuizos
causados ao conddédmino,
sem prejuizo do direito de
buscar posteriormente o
ressarcimento da empresa
responsavel pela execucéo
da manutencéo.

E justamente por isso
gue cada ocorréncia deve
ser analisada individual-
mente, jamais por presun-
cdes ou pela emocdo do
momento.

Antes de qualquer
decisdo sobre eventu-
al indenizagdo, o sindico
deve determinar a ime-
diata apuragdo técnica
dos fatos. O procedimen-
to adequado envolve re-
gistro fotogréfico da uni-
dade atingida, relatério

detalhado da ocorréncia,
identificagdo dos horérios
de interrupcéo e retorno
do abastecimento, coleta
de informacdes junto aos
prestadores de servico e,
principalmente, a elabo-
ragéo de laudo técnico por
profissional habilitado. So-
mente uma pericia pode-
ré indicar se a origem do
refluxo estava na rede co-
mum, na instalag@o priva-
tiva ou em fatores externos
completamente alheios &
manutencdo realizada.

Essa postura técnica prote-
ge tanto os direitos do con-
démino quanto o patrimd-
nio coletivo representado
pelo condominio.

Sob o aspecto juridi-
co, o Cédigo Civil fornece
importantes  par@metros
para essa andlise. O artigo
1.348, inciso V, estabelece
que compete ao sindico
diligenciar pela conser-
vacGo e guarda das par-
tes comuns da edificagéo.
Entretanto, essa obriga-
¢Go de administracdo ndo
transforma o condominio
em segurador universal de
qualquer dano ocorrido
em unidades auténomas.

A responsabilidade ci-
vil disciplinada pelos arti-
gos 186 e 927 do Cddigo
Civil exige a presenca si-
multénea de trés requisitos
fundamentais: a existéncia
do dano, a conduta cul-
posa ou ilicita e o nexo de
causalidade entre ambos.
Ausente qualquer desses
elementos, ndo hé dever
juridico de indenizar.

Soma-se a isso o dis-
posto no artigo 373, inciso
|, do Cdédigo de Processo
Civil, segundo o qual cabe
a parte que formula a ale-
gagdo comprovar os fatos
constitutivos do seu direito.
Em outras palavras, afir-
mar que o apartamento
foi inundado logo apés a
manutencdo ndo basta. E
indispensdvel demonstrar,

por meio de elementos
técnicos, que o evento de-
correu diretamente da atu-
acdo do condominio.

A jurisprudéncia brasi-
leira tem caminhado exa-
tamente nessa direcéo,
exigindo prova do nexo
causal para a responsabili-
zagdo dos condominios em
ocorréncias envolvendo in-
filtracdes, refluxos e rom-
pimentos de tubulagdes.
Sem essa demonstracdo,
prevalece o entendimento
de que ndo existe respon-
sabilidade automdtica.

Outro aspecto  fre-
guentemente negligencia-
do é a manutengéo pre-
ventiva. Condominios que
realizam inspecdes perié-
dicas das prumadas, lim-
peza preventiva das caixas
de inspe¢@o, monitora-
mento das redes sanitdrias
e atualizagdo das instala-
¢oes reduzem significativa-
mente o risco de acidentes
dessa natureza. Da mes-
ma forma, os proprietd-
rios possuem o dever de
conservar adequadamente
suas instalagdes internas,
evitando que problemas
particulares sejam atribui-
dos indevidamente & cole-
tividade.

Opinido do
Especialista

Segundo especialistas
em gestéo condominial, o
maior erro cometido nes-
sas situagdes é assumir
responsabilidades  antes
da concluséo da investiga-
¢do técnica.

“A  responsabilidade
do condominio ndo nasce
da simples ocorréncia do
dano, mas da comprova-
cbo de que sua atuacgéo foi
a causa direta do prejuizo.
O sindico deve agir rapi-
daomente para solucionar
a emergéncia, mas com
serenidade para apurar

os fatos. Indenizacdes pre-
cipitadas podem causar
prejuizos financeiros ao
condominio e, posterior-
mente, responsabilizar o
proprio gestor pela utiliza-
¢Go indevida dos recursos
condominiais. A melhor
decisGo é sempre aquela
fundamentada em laudo
técnico e respaldada pela
legislacdo.”

O retorno da dgua se-
guido por um refluxo de
esgoto ndo torna o con-
dominio automaticamente
responsdvel pelos danos
sofridos pela unidade.

Se a pericia demons-
trar que a causa foi uma
falha na rede comum ou
erro na execugdo da ma-
nutencdo, haverd funda-
mento para responsabili-
zagdo do condominio, sem
prejuizo da possibilidade
de acdo regressiva contra
a empresa prestadora dos
Servicos.

Por outro lado, se ficar
comprovado que o proble-
ma decorreu de defeitos
existentes na instalacdo
privativa, falta de manu-
tencdo da unidade, refor-
mas irregulares ou outras
causas independentes da
atuacdo condominial, ca-
berd ao préprio condémi-
no suportar os prejuizos.

Em gestdo condomi-
nial, decisdes precipitadas
quase sempre produzem
novos conflitos. A técnica,
a pericia e o respeito ao
devido processo de apu-
racdo continuam sendo os
maiores aliados do sindico
na condugdo de situagdes
complexas. Afinal, no Di-
reito Condominial, nem
todo dano ocorrido apds
uma manutengdo  signifi-
ca, necessariamente, que
a manutengéo foi a sua
causa.

Fonte: Da Redacéo
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Roteiro do Sindico
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promoveu, na
Faculdade CCl, localizada
na QN 401, em Samam-
baia (DF), a 32 Turma de
2026 do Curso de Forma-
cGo e Aperfeicoamento de
Sindicos. O evento reuniu
sindicos, subsindicos, con-
selheiros, administradores
e profissionais do setor
condominial em uma pro-
gramagdo voltada para a
qualificacdo, atualizacdo
e fortalecimento da gestdo
de condominios.

Com o tema central
“Condominios em Or-
dem: Gestdo, Controle
e Resultados na Pratica”,
o curso foi realizado no
periodo noturno, das 19h
as 22h, oferecendo aos
participantes dois dias de
imersdo em conteUdos es-
tratégicos para a adminis-
tracdo condominial mo-
derna.

A iniciativa teve como
obijetivo capacitar gestores
para enfrentar os desafios
cada vez mais complexos
da rotina dos condomi-
nios, abordando aspectos
juridicos, administrativos,
financeiros, de seguranca
e convivéncia comunitdria.
Os participantes também
receberam certificado de
participagdo e acesso gra-
tuito a um e-book exclusi-
vo com o tema do curso,
disponibilizando como
bénus para aqueles que
acompanharam toda a
programacado.

Primeiro dia: gestao
juridica, mediacéo de
conflitos e reducéio de

custos
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A programacdo do
primeiro dia contou com
trés palestras  voltadas
para a gestdo estratégica
dos condominios.

A advogada Dra. Isa-
bella Pantoja abriu os tra-
balhos com a palestra
“Gestdo Preventiva: Como
Blindar o Condominio Ju-
ridicamente — Estratégias
para Reduzir Riscos e Prote-
ger a Administracdo”, des-
tacando a importadncia da
prevencdo de problemas
legais e da adogdo de boas
prdticas administrativas.

Na sequéncia, o
professor, palestrante,
treinador e mentor em
Programagéo  Neurolin-
guistica (PNL), Erico Val-
verde, apresentou o tema
“Estratégias Préticas para
Mediacéo de Conflitos,
Aplicacdo das Regras e
Construcéo de uma Con-
vivéncia Equilibrada”,
compartilhando ferra-
mentas para melhorar a
comunicacdo e fortalecer
as relagdes entre morado-
res e gestores.

Encerrando o primei-
ro dia, o administrador
Airon Gusmdo ministrou
a palestra “Gestdo Inteli-
gente: Como Reduzir Cus-
tos sem Perder Eficiéncia e

Qualidade”, demonstran-
do alternativas para otimi-
zar recursos e melhorar os
resultados financeiros dos
condominios.

Segundo dia:
segurancga,
infraestrutura e
comportamento
humano

No segundo dia, os
participantes aprofunda-
ram conhecimentos em
dreas fundamentais para
a seguranca e sustenta-
bilidade dos empreendi-
mentos.

O técnico em Segu-
ranga do Trabalho Adriano
Martins abordou o tema
“NR-1 nos Condominios:
Os Riscos Invisiveis que o
Sindico Precisa Enxergar”,
alertando sobre responsa-
bilidades legais e medidas
preventivas relacionadas
d salude e seguranga dos
trabalhadores.

Em seguida, o enge-
nheiro Dibégenes Suhett
apresentou a palestra “In-
fraestrutura,  Seguranca,
Riscos e os Impactos Ocul-
tos da EletrificacGo nos
Condominios”, discutindo
os desafios técnicos que

acompanham a moder-
nizag@o das edificagdes e
a crescente demanda por
solucdes elétricas e tecno-
l6gicas.

Fechando a progra-
magéo, o especialista
Aldo Junior, conhecido
nacionalmente como Dr.
Condominio, trouxe uma
reflexdo sobre os aspec-
tos comportamentais da
vida em condominio com
a palestra “Condominios
Falam para o Seu Bem ou
para Se Dar Bem?2”, pro-
movendo debates sobre
convivéncia, lideranca e
tomada de decisdes.

Capacitagao e
responsabilidade
social

Além do contetdo
técnico, o evento também
reforcou seu compromisso
com a responsabilidade
social. A inscricdo foi re-
alizada mediante a doa-
cGo de 1 kg de alimento
ndo perecivel, destinado a
acdes soliddrias voltadas
d comunidade.

A realizagéo do curso
confou com a organiza-

cGo da Office Treinamen-
tos, oferecimento da Fo-
lha do Sindico, patrocinio
master da JR Office Asses-
soria Condominial, apoio
institucional da Faculdade
CCl e participagéo de di-
Versas empresas parceiras
do segmento condomi-
nial.

Ao final dos dois dias,
os participantes desta-
caram a relevéncia dos
temas apresentados e a
oportunidade de trocar
experiéncias com espe-
cialistas e outros gestores,
fortalecendo o conheci-
mento necessdrio para
uma administragdo mais
eficiente, segura e alinha-
da &s demandas atuais
dos condominios.

A terceira turma de
2026 reafirma o compro-
misso da Folha do Sindico
com a qualificacéo pro-
fissional do setor, contri-
buindo para a formacéo
de gestores mais prepa-
rados para promover or-
ganizagdo, transparéncia
e melhores resultados nos
condominios do Distrito
Federal.

Fonte: Da Redacdo
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