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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 PROFISSIONAL EXIGE MUITO
MAIS DO QUE BOA VONTADE

dministrar condominios deixou definitivamente de ser uma

atividade baseada apenas na experiéncia cotidiana ou na

capacidade de resolver problemas. A realidade apresentada

nesta edicdo mostra que o sindico precisa reunir responsa-
bilidade, conhecimento técnico, planejaomento, capacidade de rela-
cionamento e transparéncia.

Séo esses os cinco elementos destacados em nossa matéria es-
pecial sobre gestdo condominial. Eles ajudam a compreender uma
transformacéo importante: o condominio moderno deve ser admi-
nistrado como uma organizac@o, com patrimdnio, orcamento, con-
tratos, pessoas, riscos e decisdes que produzem consequéncias.

Essa profissionalizacdo aparece em diferentes temas abordados
nesta edi¢@o. Estd na necessidade de antecipar problemas em vez
de apenas reagir s emergéncias; na protecdo dos dados produzi-
dos por cdmeras, aplicativos e sistemas; na preparacdo dos edificios
para o envelhecimento dos moradores; e na atengdo as mudangas
que podem impactar os custos dos condominios.

Também estd na forma como o sindico se relaciona com as pes-
soas. Conhecimento técnico continua indispensavel, mas adminis-
trar interesses diferentes exige equilibrio, comunicacéo e inteligéncia
emocional. Afinal, condominios séo feitos de patriménio, mas tam-
bém — e principalmente — de pessoas.

O desafio da gestdo contempordnea nédo é saber tudo. E re-
conhecer responsabilidades, buscar orientagdo quando necessdrio,
planejar melhor e comunicar decisées com clareza.

Nesta edicdo, nosso convite é justamente esse: substituir o im-
proviso pelo planejamento e transformar informacéo em melhores
decisdes.

Boa leitural

Folha do Simdico

Carta ao oitor

Caro leitor,

Esta edicdo da Folha do Sindico traz
uma reflexdo importante sobre o presente
e o futuro da administracéo condominial.

A matéria sobre os cinco elemen-
tos da gestGo resume bem esse novo
cendrio: responsabilidade, técnica,
gestéo, psicologia aplicada e trans-
paréncia  precisam  caminhar juntas.

Ao longo das pdginas, vocé perceberd
qgue essa ideia aparece de diferentes ma-
neiras. Falamos sobre Inteligéncia Arfifi-
cial, protecdo de dados, envelhecimento
dos moradores, carros elétricos, compor-
tamento humano, planejomento, Reforma
Tributdria, contratagcdo de fornecedores e
eficiéncia no consumo de dgua e energia.

Sé@o assuntos diferentes, mas todos de-
monstram como a atividade do sindico
se tornou mais complexa e profissional.

Administrar bem |&@ ndo significa ape-
nas solucionar rapidamente aquilo que
aparece. Significa criar processos, ante-
cipar riscos, acompanhar informagdes,
ouvir especialistas e compreender as pes-
soas que fazem parte do condominio.

Também significa reconhecer que
nem sempre O MeNor prego represen-
ta economia e que tecnologia, sozi-
nha, ndo resolve problemas de gestdo.

Nosso COMpPromisso permane-
ce sendo oferecer informacdo que
possa contribuir para decisdes mais
conscientes, seguras e profissionais.

Esperamos que os contetdos desta edi-
cdo ajudem vocé a olhar para sua gestéo
com novas perspectivas e, principalmente, a
’rrcnsformarconheC|men’roemogoesprohcas.

Boa leitural

AnuncieAqu

Seu cliente também leu isso

Folhas Sindico

(e1) 3011-7311

14 ANOS

DE TRADIGAO
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Gestao Digital

INTELIGENCIA ARTIFICIAL COMECA A
ENTRAR NA ROTINA DOS CONDOMINIOS

Setembro de 2026

Ferramentas podem auxiliar na andlise de contratos, comunicacéo, atendimento e controle de
informacoées, mas tecnologia nao substitui responsabilidade e deciséo humana.

Inteligéncia Artifi-

cial deixou de ser

assunto restrito as

randes empresas
de tecnologia e comeca a
chegar silenciosamente a ad-
ministra¢gdo dos condomini-
os. Textos que antes demora-
vam uma hora podem ser
produzidos em minutos.
Contratos extensos podem
ser analisados com auxilio
de ferramentas digitais. Sis-
temas conseguem organizar
solicitacdes de moradores,
identificar padroes e ajudar
na comparacio de infor-
macoes.

Para o sindico, surge
uma pergunta inevitavel:
onde a Inteligéncia Artifi-
cial realmente pode ajudar e
onde comega o risco de con-
fiar demais na tecnologia?
A primeira transformagao
devera ocorrer nas tarefas
administrativas repetitivas.
Trés propostas de manuten-
¢do com escopos diferentes
podem ser organizadas em
uma tabela comparativa.
Clausulas de reajuste, prazos,
multas e obrigacdes podem
ser localizados rapidamente
em contratos extensos.

Isso nao significa substi-

=l

-

tuir advogado, contador ou
especialista técnico. Significa
permitir que o gestor chegue
a andlise profissional mais
preparado. A comunica¢ao
também estd entre as dreas
que podem mudar. Comu-
nicados sobre falta de agua,
obras, assembleias ou regras
internas podem ser estru-
turados com mais clareza,
enquanto relatérios extensos
podem ser resumidos em
linguagem acessivel.

Outra aplica¢do esta no
atendimento. Grande parte
das perguntas recebidas por
administradoras e sindicos
¢ repetitiva: segunda via de
boleto, horario de mudancga,
reserva do saldo, regras para
obras, cadastro de visitantes e
funcionamento das areas co-
muns. Sistemas inteligentes

C1LOTE 9/10 LOJA 4 - TAGUATINGA CENTRO - BRASILIA/DF '

podem responder questdes
basicas e encaminhar para
atendimento humano aquilo
que exige andlise especifica.

Mas existem limites.
Uma resposta produzida por
IA pode estar errada, uma
interpretagao juridica pode
estar desatualizada e uma
ferramenta pode ignorar
particularidades da conven-
¢do. Por isso, a tecnologia
deve funcionar como apoio e
nao como autoridade. O re-
sponsavel pela decisdo con-
tinuard sendo uma pessoa.

Outro ponto sensivel
sao os dados. Inserir atas,
contratos, listas de mora-
dores, informacoes financei-
ras ou documentos pessoais
em qualquer plataforma sem
conhecer suas condicoes de
seguranga pode criar riscos.

W

) 4
_._zA. VSN —

O entusiasmo com a tecno-
logia ndo pode fazer o con-
dominio esquecer privaci-
dade, confidencialidade e
protecao das informacgdes.

Especialistas em trans-
formacao digital e gestao
condominial destacam que a
Inteligéncia Artificial tende a
assumir tarefas repetitivas e
apoiar a organizagdo de in-
formacgdes, mas nao elimina
a responsabilidade humana.
A recomenda¢do é utilizar
essas ferramentas como
apoio a decisdo, mantendo
valida¢do profissional sem-
pre que houver implicagoes
juridicas, contabeis, técnicas
ou relacionadas a dados pes-
soais.

A utilizagdo também
pode chegar a manutencao.
Sistemas capazes de acom-
panhar consumo, funciona-
mento de equipamentos
e historico de ocorréncias
agjudam a identificar com-
portamentos fora do padrao.
Uma elevagdo repentina
no consumo de agua pode
indicar vazamento. Falhas
repetidas em um equipa-
mento podem mostrar que a
manuten¢do corretiva deix-
ou de ser economicamente

interessante.

A inteligéncia, nesse
caso, nao estd apenas no al-
goritmo. Estd na capacidade
de transformar dados em de-
cisoes. Durante muitos anos,
conhecimento  significava
saber todas as respostas. No
ambiente digital, talvez seja
mais importante saber for-
mular as perguntas certas,
conferir informagdes e escol-
her profissionais capazes de
validar aquilo que a tecnolo-
gia apresenta.

A Inteligéncia Artifi-
cial ndo devera substituir o
sindico, mas provavelmente
modificard a forma como
bons sindicos trabalham.
Quem utilizar a tecnologia
para eliminar tarefas repeti-
tivas ganhard algo valioso:
tempo para conversar com
moradores, acompanhar
obras, negociar contratos,
analisar orcamento e plane-
jar. A discussdo ja nao é se
a IA chegara a gestao con-
dominial. Ela ja chegou. A
questdo é aprender a utiliza-
la sem entregar a tecnologia
aquilo que continuara sendo
responsabilidade humana.

Fonte: Da Redacéo

’sSi1cooB
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COLUNA PERGUNTEAO SINDICO PODE

D PERDER O MANDATO
POR UMA GESTAO
CONFLITUOSA? O
ALERTA QUE VEM DOS
TRIBUNAIS

Setembro de 2026

Condominio

Aldo Junior

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, prestac@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 dividas reais (com nomes e estados diferentes)
para ajudar vocé a tomar decisdes com mais seguranga e menos
IMpProviso.

1) (MG) Patricia, sindica em Belo Horizonte/MG:
“O condominio pode cobrar do morador o con-
serto de um dano causado pelo seu visitante?”

Dr. Condominio responde: Emregra, sim. Se houver comprovagéo
de que o dano em drea comum foi provocado pelo visitante de determi-
nadaunidade, o responsdvel poderd ser chamado aressarcir o condo-

minio. E importante registrar a ocorréncia, reunir provas e observar a
convencdo e o regimento interno antes de realizar qualquer cobranca.

2) (PE) Eduardo,
dominio pode
alizacéo de

morador em Recife/PE: “O con-
estabelecer horéario para re-
mudancas nos apartamentos?”

Dr. Condominio responde: Sim. O condominio pode definir dias,
horérios e procedimentos para mudancas, buscando preservar asegu-
ranga, aorganizacdoeosossegodosmoradores. Asregrasdevemestar
previstas nas normas internas, ser divulgadas previaomente e aplicadas
de forma igualitdria, evitando privilégios ou restricdes injustificadas.

3) (SC) Renata, subsindica em Florianépolis/SC: “O
morador pode reservar o salao de festas para re-
alizar um evento com convidados externos?”

Dr. Condominio responde: Depende das regras infernas. A con-
vengdo ou o regimento pode estabelecer limites de convidados, ho-
rdrios, taxas e responsabilidades pelo uso do espaco. O morador
responsdvel pela reserva deve cumprir as normas, preservar as dre-
as comuns e responder por eventuais danos ou excessos ocorridos
durante o evento.

Tem uma ddvida para o Dr. Condominio?

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

ontas em dia

sGo suficientes

para  garantir

uma boa ges-
tdo? Uma decisdo do
Tribunal de Justica do
Distrito Federal e dos
Territérios, julgada em
julho de 2026, mostra
que a questdo pode ser
mais complexa. A 2°¢
Turma Civel manteve a
validade de assembleia
que destituiu um sindi-
co em situacdo marcada
por conflitos recorrentes,
episédios de agressivi-
dade e postura intransi-
gente. Segundo o acér-
ddo, as circunsténcias se
enquadraram no con-
ceito de “administracé@o
ndo conveniente”, pre-
visto no Cédigo Civil.

O julgamento néo
significa que um sindi-
co possa ser destituido
simplesmente por to-
mar decisdes impopu-
lares. Administrar exige
cobrar  inadimplentes,
aplicar regras, fiscalizar
obras e contrariar inte-
resses. O ponto é que
a forma como o gestor
exerce sua autoridade
também faz parte da
administracdo. Quando
divergéncias se trans-
formam em confrontos
pessoais, o condominio
perde capacidade de
governanga e até uma
gestdo tecnicamente or-
ganizada pode enfrentar
uma crise de confianca.

A decisdo também
abordou a escolha de
sindico profissional.
Embora a convencéo
do condominio previsse
sindico proprietdrio, o
tribunal interpretou a re-
gra em conjunto com o

Cédigo Civil de 2002,
gue admite sindico néo
condémino. O caso re-
forca a importancia de
analisar convengdes an-
tigas & luz da legislacé@o
atual e buscar orien-
tacdo juridica diante
de possiveis conflitos.

Outro aspecto es-
sencial é o procedimen-
to. Convocagdo, pau-
ta, quérum e direito de
manifestacdo devem ser
respeitados em proces-
sos de destituicdo. Ao
mesmo tempo, firme-
za administrativa ndo
deve ser confundida
com agressividade. O
sindico precisa execu-
tar decisdes e defen-
der interesses coletivos,
mas também preser-
var canais de didlogo
e evitar que divergén-
cias pessoais contami-
nem a administragdo.

Nenhum sindico
conseguird agradar a
todos. O desafio é to-
mar decisdes justificd-
veis, prestar contas,
respeitar procedimentos
e manter postura insti-
tucional. A fungéo exi-
ge conhecimentos de
financas, manutencdo,
legislagdo e tecnologia,
mas também capacida-
de de relacionamento.
O mandato é concedido
pela coletividade, e a
confianga que o sustenta
precisa ser preservada
durante toda a gestdo.

Referéncia jurisprudencial:
* TIDFT, Acérdao
2143581, 29 Turma
Civel, julgamento em
01/07/2026, publica-
cGo em 08/07/2026.
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Seguranca Digital

SEU CONDOMINIO ESTA PRODUZINDO
DADOS DEMAIS E PROTEGENDO DE MENOS

Cameras, reconhecimento facial, aplicativos, placas e cadastros ampliam a
seguranca fisica, mas criam uma nova responsabilidade sobre informacées pessoais.

m morador entra

pela garagem e sua

placa é registrada.
Cameras gravam
imagens, visitantes apre-
sentam documentos e apli-
cativos armazenam telefones
e e-mails. Em alguns em-
preendimentos, biometria ou
reconhecimento facial lib-
eram acessos. A tecnologia
trouxe eficiéncia e seguran-
¢a, mas também uma nova
preocupagdo: quem protege
todas essas informacgoes?
Listas de moradores,
documentos, imagens, reg-
istros de entrada, placas
e dados de funcionarios
nao devem circular livre-
mente. O primeiro passo ¢é
mapear quais informagoes
sao coletadas, onde ficam

1l

0
0

TERCEIRIZAGCAO
DE MAO DE OBRA

Especializada em
Condominios

armazenadas, quem pode
acessa-las e por quanto
tempo permanecem guar-
dadas. Também ¢é impor-
tante verificar senhas, cre-
denciais de ex-funcionarios
e acessos concedidos a
empresas terceirizadas.

Seguranga digital de-

pende tanto de tecnologia
quanto de procedimen-
tos. Nao adianta instalar
reconhecimento facial de
ultima geragdo se sen-
has siao compartilhadas
ou documentos ficam ex-
postos. O  condominio
também deve coletar ap-

Cuidamos do sev condominio
com qualidade e sequranca!

Clientes B2B tém vantagens especiais

sem custos adicionais como:

Piscineiro
Jardineiro

Dedetizacéo

Pequenos reparos
Manutencéao elétrica e hidraulica

Solicite um orcamento
sem compromisso!

enas os dados necessarios,
evitando armazenar in-
formagoes sem finalidade
clara e estabelecendo crité-
rios de retencdo e descarte.

Empresas de portaria,
aplicativos, cameras em nu-
vem e sistemas de controle
de acesso também podem
armazenar informagoes. Por
isso, os contratos devem
definir  responsabilidades,
seguranga, formas de acesso
e o destino dos dados apds o
encerramento darelacao. Ca-
dastros, imagens, biometria e
registros de acesso precisam
receber protecdo semelhante
a dedicada a seguranca fisica.

O treinamento dos fun-
cionarios também é essen-
cial. Imagens de cameras
nio devem ser compar-

tilhadas por curiosidade,
documentos nao podem fi-
car expostos e solicitagcdes
de terceiros precisam seguir
procedimentos. O mesmo
cuidado deve ser adotado
por sindicos e conselheiros.

A transformagdo digi-
tal dos condominios traz
beneficios, mas cada faci-
lidade gera novas responsa-
bilidades. O condominio
moderno precisa proteger
ndo apenas quem entra pelo
portdo, mas também aquilo
que circula pelos seus siste-
mas. Uma falha de seguranga
pode ndo deixar uma porta
aberta, mas colocar milhares
de informag¢des do lado de
fora.

Fonte: Da Redacéo

SIBS QUADRA 01

CONJUNTO B

SIBS, Brasilia - DF

(61) 3340-7904

contato@b2btidf.com.br

www.b2btidf.com.br
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| Por Aldo Junior

Coluna do

Condominio

Aldo Junior

Diretor da JR Office e da Folha do Sindico
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OS 5 ELEMENTOS DA

GESTAO CONDOMINIAL

Responsabilidade, técnica, gestédo, psicologia aplicada e transparéncia formam a
base de uma administracdo capaz de enfrentar os novos desafios dos condominios

dministrar ~ um

condominio nun-

ca foi uma tarefa

imples. Mas, nos
ultimos anos, a funcido do
sindico ganhou um nivel
de complexidade que ex-
ige muito mais do que dis-
ponibilidade, boa vontade
ou conhecimento das roti-
nas basicas do prédio. Hoje,
quem assume a gestdo de
um condominio passa a li-
dar com patriménio, orga-
mento, contratos, legislacdo,
funciondrios, fornecedores,
manuten¢iao, seguranca e,

principalmente, pessoas.

O condominio moderno
deve ser encarado como uma
organizagdo que necessita de
planejamento e profissional-
ismo. Nesse cenario, entendo
que existem cinco elemen-
tos fundamentais para uma
condominial:

boa gestdo

responsabilidade,  técnica,
gestdo, psicologia aplicada
e transparéncia. Ndo sdo
conceitos isolados. Eles se
complementam e ajudam a
estabelecer uma adminis-
tracdo mais segura, eficiente
e preparada para os desafios

atuais.

| Tomar decisoes
' embasadas em
conhecimento e
busca por especialistas.

Compreender
comportamentos,
administrar conflitos
e melhorar as
relagdes humanas.

g & [}

OS 5 ELEMENTOS EM
RESUMO

RESPONSABILIDADE para
compreender o peso de cada
decisdo e assumir suas con-
sequéncias; TECNICA para
nao administrar apenas
com opinides ou improvi-
sos; GESTAO para planejar,
organizar recursos e anteci-
par problemas; PSICOLO-
GIA APLICADA para com-
preender comportamentos,
administrar conflitos e mel-
horar as relagdes humanas;
e TRANSPARENCIA para
comunicar decisOes, prestar
contas e construir confiancga.

Quando esses cinco elemen-

Compreender o peso
de cada decisdo e
assumir suas
consequéncias.

tos caminham juntos, o con-
dominio deixa de ter uma
administracdlo  meramente
operacional e passa a contar
com uma gestdo verdadeira-

mente profissional.

1. Responsabilidade
comeca pela
consciéncia do cargo

O primeiro elemento é
a responsabilidade. Ao as-
sumir um condominio, o
sindico passa a representar
uma coletividade e admin-
istrar recursos que nao lhe

pertencem individualmente.

Cada contrato assinado,

P

Planejar, organizar
recursos e antecipar
problemas.

TRANSPARENCIA

Comunicar decisdes,
prestar contas e
construir confianga.

4
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"
pagamento autorizado, fun-
ciondrio contratado ou obra
realizada pode produzir con-
sequéncias administrativas,
financeiras e juridicas.

E justamente por isso que
responsabilidade nao pode
ser confundida apenas com
honestidade. Ser responsavel
também significa analisar
antes de decidir, documen-
tar os atos da administracéo,
respeitar as competéncias da
assembleia e buscar orien-
tacdo quando o assunto ul-
trapassar o conhecimento do
gestor.

Antes de uma decisao
importante, algumas per-

guntas deveriam fazer parte

da rotina do sindico: isso é
realmente necessario? Ex-
iste previsao orgamentdria?
A decisdo estd tecnicamente
fundamentada? Esta docu-
mentada? Eu conseguiria
explica-la com tranquilidade

aos conddéminos?

2. Boa intenc¢do nao
substitui conhecimento
técnico

O segundo elemento ¢ a
técnica. A gestao condomin-
ial passou a envolver areas
cada vez mais especializadas.
contabilidade,

direito, seguranga, relagdes

Engenharia,

trabalhistas, tributagdo, tec-
nologia e prote¢do de dados
sao apenas alguns exemplos.

Isso ndo significa que o
sindico precise dominar to-
das essas matérias. O verda-
deiro profissionalismo esta
justamente em reconhecer
os limites do préprio con-
hecimento e saber buscar es-
pecialistas.

O sindico ndo precisa
ser engenheiro para admin-

istrar uma obra, mas precisa



compreender a importancia
de uma avaliacdo técnica.
Nao precisa ser contador
para acompanhar as finan-
¢as, mas deve saber interp-
retar uma prestagao de con-
tas. Também nao precisa ser
advogado para administrar,
mas deve perceber quando
determinada decisdo apre-
senta risco juridico.

Conhecimento técnico
ndo elimina problemas, mas
reduz significativamente as
decisdes tomadas no impro-

viso.

3. Gestéo significa
antecipar, e néo
apenas reagir

Outro elemento indis-
pensavel é a gestdo propria-
mente dita. Durante muito
tempo, criou-se uma cultura
em que o bom sindico era
aquele que resolvia rapi-
damente os problemas que
apareciam. Isso continua
sendo importante, mas ja

nio ¢ suficiente.

O gestor eficiente deve
trabalhar para que deter-
minados problemas sequer
acontecam. Isso envolve
planejamento or¢amentario,
acompanhamento das desp-
esas, cronograma de ma-
nutengdo preventiva, con-

trole dos contratos, avaliacao

Folha do Simdico

dos fornecedores, gestio da
inadimpléncia, formagao de
reservas e defini¢do clara de
prioridades.

Um condominio que so-
mente troca equipamentos
quando eles quebram, realiza
obras quando o problema se
torna emergencial e aumenta
a taxa condominial quando o
caixa ja estd comprometido
nao esta sendo administrado
de forma preventiva. Esta
apenas reagindo aos acon-

tecimentos.

Resolver problemas ¢
obrigacdo. Antecipa-los ¢é
gestao.

4. A psicologia entrou
definitivamente na
administracéo dos

condominios

Talvez o quarto elemen-
to seja um dos menos dis-
cutidos e, a0 mesmo tempo,
um dos mais importantes: a
psicologia aplicada a gestao
condominial.

O sindico administra

patrimonio, mas convive
diariamente com comporta-
mento humano. Dentro de
um condominio estdo pes-
soas com diferentes idades,
culturas, interesses, con-
di¢oes financeiras e formas
de enxergar a vida em comu-

nidade. O conflito, portanto,

faz parte desse ambiente.

Uma reclamagdo sobre
barulho pode carregar uma
insatisfacdo muito maior.
Uma discussdao sobre uma
obra pode representar des-
conflanca em relagdo a ad-
critica

ministracdo. Uma

aparentemente financeira
pode esconder simplesmente
a sensacdo de que aquele

morador niao foi ouvido.

Compreender isso nao
significa aceitar agressoes
ou atender a todas as von-
tades. Significa desenvolver
inteligéncia emocional para
ouvir sem se submeter, di-
alogar sem perder autori-
dade e discordar sem trans-

formar o outro em inimigo.

Existem conflitos que

nao serdo solucionados ap-
ad-
ou artigos da

enas com circulares,
verténcias
convencdo. Em determina-
das situag¢des, comunicagio,
equilibrio e capacidade de
ouvir produzem resultados

melhores.

Nem toda provocagao
merece uma reacgao,
toda

merece uma explicagao.

mas

decisdo  importante

5. Transparéncia é a
base da confianca

O quinto elemento ¢é a
transparéncia. Durante mui-

to tempo, transparéncia na
administracao condominial
foi associada quase exclusi-
vamente a prestagao de con-
tas. Hoje, esse conceito pre-
cisa ser muito mais amplo.

O conddémino quer
compreender o que esta ac-
ontecendo, onde os recursos
estao sendo aplicados, quais
problemas estio sendo en-
frentados, por que determi-
nada contratacgio foi realiza-
da e quais sdo as prioridades

da administragao.

Quando a informagdo
nao chega de forma clara, o
espago acaba sendo ocupado
por duvidas, interpretagdes
e, muitas vezes, desconfian-
ca.

Transparéncia, porém,
nao significa administrar
por enquete ou transferir ao
grupo de mensagens todas
as decisdes da sindicancia.
O sindico foi eleito para ad-
ministrar e deve exercer essa

responsabilidade.

Ser transparente é de-
cidir com fundamento, doc-
umentar corretamente e co-
municar com clareza.

O equilibrio que diferen-
cia uma gestao profissional

Nenhum desses cinco
elementos funciona plena-
mente sozinho. Responsabil-
idade sem técnica pode gerar
decisdes bem-intencionadas,

Folha« Sindico
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porém equivocadas. Técnica
sem gestdo produz conheci-
mento sem execu¢do. Gestao
sem compreensdo das pes-
soas cria ambientes perma-
nentemente conflituosos.

Psicologia sem responsa-
bilidade pode transformar a
administracdo em uma ten-
tativa de agradar a todos. E,
sem transparéncia, até uma
gestdo tecnicamente correta
pode perder a confianga dos

moradores.

O desafio do sindico
contemporaneo esta justa-
mente em encontrar equili-
brio entre esses cinco ele-
mentos.

Depois de tantos anos
acompanhando a realidade
dos condominios, tenho cada
vez mais convic¢ao de que o
sindico do futuro ndo sera
aquele que sabe todas as re-
spostas, mas aquele que sabe
assumir responsabilidades,
buscar conhecimento téc-
nico, planejar, compreender
pessoas e prestar contas de
seus atos com transparencia.

“Patriménio se administra
com técnica. Recursos se ad-
ministram com gestao.

Mas condominios sdo feitos
de pessoas — e pessoas pre-
cisam de confianga.”

14 ANOS

DE TRADICAO
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Longevidade

O CONDOMINIO ESTA ENVELHECENDO
JUNTO COM SEUS MORADORES —E A
GESTAO PRECISA PERCEBER ISSO

Longevidade transforma acessibilidade, seguranca, convivéncia
e servicos em temas estratégicos para edificios que desejam
continuar adequados aos seus proprios moradores.

uitos brasileiros

compraram seus

apartamentos

quando  eram
jovens, criaram filhos no
mesmo endereco e decid-
iram permanecer ali depois
da aposentadoria. Enquanto
isso, o edificio também en-
velheceu. Escadas, pisos, ilu-
minacdo, elevadores e areas
de lazer que funcionavam
bem décadas atras podem ja
ndo atender as necessidades
de uma populagdo mais lon-
geva.

A discussdo sobre envel-
hecimento nos condominios
costuma aparecer somente
quando surge um pedido
de rampa ou corrimao. Mas
o tema é muito maior do
que acessibilidade fisica. Ele
envolve iluminagdo, sinali-
zagdo, tempo de abertura
de portas, pisos escorrega-
dios, bancos para descanso,
comunica¢do, emergéncias
médicas e desenho das areas
de convivéncia.

Um pequeno degrau
que passa despercebido por
uma pessoa de 30 anos pode
representar risco importante
para alguém com mobilidade
reduzida. Uma garagem mal
iluminada pode dificultar
deslocamentos. Um comuni-
cado exclusivamente digital
pode ndo alcangar todos os
moradores. A gestao precisa
observar o condominio com
diferentes olhos.

Isso nao significa trans-
formar o empreendimento
em uma instituicao assisten-
cial. Significa reconhecer que
a composi¢do dos moradores
muda e que o patrimdnio
precisa acompanhar essa
transformacao. Melhorias de
acessibilidade, quando bem
planejadas, podem benefi-
ciar idosos, pessoas com de-
ficiéncia, criangas, gestantes

e moradores

temporari-
amente lesionados.

Outro tema pouco dis-
cutido sdo as emergéncias.
A portaria sabe como agir se
um morador idoso cair den-
tro da unidade? Ha conta-
tos atualizados de familiares
quando voluntariamente
informados?  Funcionarios
sabem que ndo devem as-
sumir procedimentos médi-
cos para os quais ndo foram
treinados? Existem rotas de
acesso adequadas para so-
corro?

A convivéncia também
muda. Depois da aposen-
tadoria, moradores passam
mais tempo no condominio
e utilizam dreas comuns em
horarios diferentes. Espacos
antes pouco usados podem
ganhar nova fungdo. Salas
de convivéncia, caminhada,
atividades fisicas adequa-
das e ambientes de sociali-
zagdo podem contribuir para
qualidade de vida sem exigir
necessariamente grandes in-
vestimentos.

Especialistas em aces-
sibilidade e longevidade de-
fendem que adaptagdes se-
jam planejadas antes de se
transformarem em demand-
as emergenciais. Iluminacgao
adequada, corrimaos, pisos
seguros, rotas acessiveis,
sinalizagio e facilidade

de circulagdo beneficiam
idosos, mas também crian-
cas, pessoas com deficiéncia,
moradores temporariamente
lesionados e visitantes.

O planejamento deve
comegar por um diagnos-
tico simples: quais sdo os
principais obstaculos de
circulagao? Onde ocorrem
quedas? A iluminacgao é ad-
equada? Elevadores atendem
bem? Existem dreas de des-
canso? A comunicagdo al-
can¢a moradores com difer-
entes niveis de familiaridade
digital?

Algumas intervengdes
exigirdo obras e deliber-
acoes; outras dependem

apenas de organizagdo. O
importante é abandonar a
ideia de que envelhecimento
¢ assunto para o futuro. Em
muitos condominios, ele ja é

uma realidade presente.

O condominio que se
prepara para a longevidade
nao esta atendendo apenas
um grupo especifico. Esta
aumentando a capacidade de
acolher seus proprios mora-
dores ao longo do tempo. A
boa gestao ndo cuida apenas
do prédio que existe hoje.
Ela ajuda a preparar o lugar
onde as pessoas continuardo
vivendo amanha.

Fonte: Da Redacdo

Mobilidade

carro elétrico

deixou de ser

uma curio-

sidade e co-
meca a aparecer com
frequéncia nas gara-
gens residenciais. Com
ele surge uma questdo:
o morador pode insta-
lar um carregador em
sua vaga?¢ Mais impor-
tante é pensar no fu-
turo: o que acontecerd
quando forem dez, vin-
te ou cinquenta veicu-
los2  Uma instalacgo
criada para uma uni-
dade pode néo atender
uma demanda coletiva.

A discusséo deve co-
mecar pela infraestrutura
do prédio. Capacidade
elétrica, quadros, cabos,
protecdo, medicdo e
eventual gerenciamento
de carga precisam ser
avaliados por profissio-
nais habilitados. Insta-
lagdes de alta poténcia
exigem projeto e mate-
riais adequados, além
de integragdo aos planos
de emergéncia e pre-
vencdo contra incéndio.

Outro ponto é defi-
nir responsabilidades. Se
a energia utilizada é in-
dividual, a medigéo deve
impedir que o consumo
seja rateado entre todos.
Tombém ¢é necessério
estabelecer quem paga
pela instalacdo, manu-
tencdo e eventuais ade-
quagdes. Essas regras
precisam estar claras
antes das autorizacdes.

Tratar cada pedido

CARROS ELETRICOS
CHEGARAM ANTES DA
INFRAESTRUTURA: O
DESAFIO JA ESTA NAS
GARAGENS

como uma excec¢do pode
criar problemas. Se cada
morador utiliza cabos,
caminhos e equipamen-
tos diferentes, a gara-
gem pode se transformar
em uma colegdo de so-
lugdes incompativeis. O
ideal é estabelecer uma
diretriz técnica com pa-
drées de equipamentos,
infraestrutura, documen-
tagéo, responsabilidades
e modelo de medigdo.

Néo existe solucéo
universal. Edificios no-
vos podem estar prepa-
rados, enquanto prédios
antigos podem exigir in-
tervengbes. Sistemas de
gerenciamento de carga
podem evitar aumentos
imediatos de demanda
em alguns casos; em
outros, reforcos serdo
necessdrios. A resposta
deve vir de diagnésti-
co técnico, consideran-
do capacidade elétrica,
demanda  simulténeq,
expansdo e seguranca.

A garagem estd se
tornando uma drea tec-
nolégica do condominio,
reunindo carregadores,
cdmeras, controles de
acesso e sensores. Pla-
nejar essa transformacdo
ajuda a evitar obras re-
petidas, conflitos e gastos
desnecessdrios. O carro
elétrico pode pertencer
ao morador, mas a infra-
estrutura necessdria para
carregd-lo rapidamente
se forna um assunto co-
letivo.

Fonte: Da Redacdo
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Vida de Sindico

O EXPEDIENTE TERMINA MAS O
CONDOMINIO CONTINUA NA CABECA

Setembro de 2026

Uma reflexéio sobre disponibilidade permanente, limites e o impacto emocional da
sindicatura, a partir de dados coletados com profissionais do setor condominial.

expediente ter-
minou. O sin-
dico fechou o
computador,
deixou o celular de lado e
tentou descansar. Mesmo
assim, a reclamacdo do
morador, o problema no
portdo, a obra atrasada
e a préxima assembleia
continuam ocupando seus
pensamentos.

Para muitos sindicos,
o trabalho néo termina
guando o atendimento
acaba. Ele continua na
mente, invade o descan-
so e, aos poucos, afeta o
sono, o humor, as rela-
cbes pessoais e a salde.

Durante o Setembro
Amarelo, més dedicado
d conscientizagéo sobre a
preservacéo da vida, de-
cidimos olhar com mais
atengdo para essa reali-
dade. Como escola que
trabalha pelo desenvolvi-
mento e pela qualidade
de vida dos sindicos, reali-
Zamos uma pesquisa para
conhecer ndo apenas a
gestdo, mas a pessoa que
existe por trds dela.

Falomos muito sobre
seguranca, finangas, ma-
nutengdo, conflitos e as-
sembleias. Mas ainda fa-
lamos pouco sobre quem
carrega a responsabilida-
de de organizar tudo isso:
o sindico.

Entre as pessoas que
responderam ao levanta-
mento, 1.020 responde-
ram & pergunta sobre de-
mandas fora do hordrio
de trabalho. Desse total,
29,6% disseram que isso
acontece  frequentemen-
te e 12,1% responderam
sempre. Somadas, essas
duas respostas represen-
tam 41,7% dos partici-

pantes.

Quando perguntamos
se situagdes relacionadas
aos condominios conti-
nuaram ocupando seus
pensamentos durante os
momentos de descanso,
obtivemos 1.013 respos-
tas. Nesse caso, 39,4%
responderam  frequente-
mente e 18,9% disseram
sempre. Juntas, essas res-
postas representam 58,2%
dos participantes.

Esses numeros confir-
maram algo que observo
diariamente ao acompanhar
sindicos de diferentes esta-
dos e niveis de maturidade
profissional: a exaustdo fisica
e emocional atravessa prat-
icamente todos os perfis.

Ser sindico exige capaci-
dade para lidar com pressao,
conflitos e imprevistos. Mas,
quando a disponibilidade se
torna permanente e a mente
nunca descansa, o trabalho
comega a ocupar um espago
que ndo deveria ocupar.

Ao analisar os resulta-
dos da pesquisa, algumas
reflexdes surgiram. Quero
compartilhd-las com vocé e
apresentar agoes praticas que
podem ajudar a construir
uma rotina mais saudavel,
sem abandonar a responsa-
bilidade com o condominio.

1. Normalizacéo
do trabalho apés o
trabalho

Em um primeiro mo-
mento, para quem vive a sin-
dicatura, isso pode parecer
algo “normal”. Mas, no meu
entendimento, o excesso
nunca pode ser normalizado.

Isso ¢, inclusive, algo
sobre o qual tenho me poli-
ciado nas ultimas semanas,

depois de perceber o excesso
provocado pelas multiplas
fun¢des que assumi ao longo
dos ultimos anos.

Sera que nao estamos
normalizando algo
que claramente pode
gerar adoecimento?

Estamos normalizando
a disponibilidade excessiva,
as cobrangas e as exigéncias
desproporcionais em busca
de qué? Reconhecimento?
Desejo de agradar aos out-
ros? Necessidade de provar
que somos bons o suficiente?

Nao acredito que exista
uma resposta unica. Tam-
bém nao acredito que haja
uma resposta certa ou er-
rada.

Acredito que cada sind-
ico precisa encontrar dentro
de si os motivos pelos quais
permitiu que seus limites
fossem ultrapassados a ponto
de perder a paz e o descanso
por causa dos condominios.

2. Os atendimentos
fora do expediente
s@o realmente
necessdrios

Sabemos que o sin-
dico ndo possui uma carga
horaria de trabalho preesta-
belecida.

A verdade é que o sin-
dico nao é funciondrio, e isso
traz 6nus e bonus.

Por mais que ndo se-
jamos maquinas, acredite,
ndo somos, e nao tenhamos
a obrigagdo de atender 24
horas por dia, respondemos
pelo condominio durante
essas mesmas 24 horas. Isso
acontece estando presentes
ou nao, perto ou longe, mo-

rando ou nao no empreendi-
mento.

Entédo surge a pergunta:
se o sindico responde pelo
condominio 24 horas por
dia, o atendimento também
¢ obrigatdrio durante as 24
horas?

A resposta é nao. Ser re-
sponsavel pelo condominio
ndo significa ser escravo dele.

Em toda organizagio, ¢
necessario que existam re-
gras, limites, acordos e re-
speito mutuo. Na relagdo
entre sindico e condominio
nao ¢ diferente.

O primeiro limite que
deve existir é a diferenciacao
clara entre EMERGENCIA e
URGENCIA.

Nesse ponto, entendo
que cabe ao sindico estar dis-
ponivel para as emergéncias.
Essa disponibilidade pode
ser fisica ou ndo, cabendo a
ele dar os direcionamentos
necessarios ou acionar as
pessoas adequadas para re-
alizar o atendimento.

Ocorre que muitos sind-
icos ndo possuem clareza so-
bre essa limitagdo e acabam
aceitando o caos. Se esse é o
seu caso, aqui estao alguns
ensinamentos ja validados
na pratica.

Emergéncias

Emergéncias sdo situ-
a¢oes como incéndios, vaza-
mentos de dgua em grande
escala, acidentes e outras
ocorréncias que colocam vi-
das, pessoas ou o patrimdnio
em risco.

Nesses casos, o con-
dominio deve saber que vocé
pode e deve ser acionado.

Quando uma emergén-
cia acontecer, vocé precisa

| Por Leticia Duarte

saber como agir. A equipe
local do condominio, os mo-
radores ou, pelo menos, um
grupo deles também pre-
cisam receber esse treina-
mento.

Lembra que vocé ndo
¢ uma maquina? Pois bem.
Em um momento como esse,
pode acontecer de vocé nio
estar disponivel. Por isso, é
necessario que o condominio
também saiba como agir.

Urgéncias

Aqui existe uma inter-
pretagdo mais cuidadosa: o
que ¢ uma urgéncia? Para
quem determinada situagdo
¢ urgente?

Ha moradores que con-
sideram urgente receber, em
uma sexta-feira, as 21 ho-
ras, uma resposta imediata
pelo WhatsApp sobre como
reservar o saldo de festas
para a proxima sexta-feira.

Mas, para o sindico que
trabalhou  exaustivamente
durante a semana inteira e
esta assistindo a um filme
com a familia, aproveitando
o seu merecido descanso, dar
essa resposta naquele mo-
mento nao chega nem perto
de ser uma urgéncia.

E necessirio ter cau-
tela para nao se render as
pressdes imediatistas exter-
nas a todo momento. Muitas
vezes, essa urgéncia externa
pode transformar a sua vida
em um eterno pronto-socor-
ro, no qual somente os out-
ros sdo atendidos, enquanto
as suas proprias urgéncias e
necessidades sdao esquecidas.

Acoes para
estabelecer limites e
preservar o descanso
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Envie mensagens e expli-
cagdes claras sobre o que
sdo emergencias e urgén-
cias.

Informe claramente o
horario de atendimento e
os procedimentos de con-
tato fora do horario estip-
ulado.

Explique que, para de-
terminadas situagdes ex-
tremas, existem Orgaos
competentes, como Poli-
cia, Corpo de Bombeiros
e SAMU.

Oriente onde as infor-
macoes sobre a rotina do
condominio podem ser
encontradas a qualquer
momento, como segunda
via de boleto, reservas de
espagos, regras, cadastro
de visitantes, entre outras.

Se houver equipe de por-
taria, treine-a para acgoes
de contingéncia, como
ocorréncias de barulho,
problemas de seguranga
nos acessos, defeitos em
portas e portdes, vaza-
mentos, falta de agua,
principios de incéndio,
pessoas presas no eleva-
dor, brigas, vendavais e
outras situacdes.

Se ndo houver equipe de
portaria, mantenha os
conddéminos informados
sobre esses temas. Para
alguns casos, grave videos
em formato de tutorial e
disponibilize-os por meio
de QR Code ao lado de
cada sistema ou equipa-
mento.

No quadro de avisos, em
local visivel para todos,

v
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coloque uma lista de tel-
efones uteis. Retina nes-
sa lista os contatos dos
principais  fornecedores
que poderdo atender o
condominio em uma
emergéncia, caso haja al-
guma falha de comuni-
ca¢do com voceé.

Essas a¢des podem
parecer simples, mas, se
forem realmente colocadas
em pratica, podem gerar
grandes resultados e trazer
mais tranquilidade para a
sua rotina.

Mesmo que, no inicio,
pareca que ndo estd surtin-
do efeito, é com o tempo e a
conscientiza¢do que os fru-
tos comegam a aparecer.

Lembre-se de que essas
acdes buscam mudar uma
cultura e uma mentalidade.
Nada disso acontece da noite
para o dia.

A questao €é: o que voce
escolhe? Comegar a agir ag-
ora para colher os frutos em
breve ou permanecer como
estd, sem nenhuma perspec-
tiva de mudanga?

3. Por que os
condominios
continuam ocupando
os pensamentos
durante o descanso?

A resposta para essa
pergunta tem mais a ver com
o comportamento do sindico
do que com o condominio.

Por muito tempo, falou-
se sobre separar a vida pes-
soal da vida profissional.

Hoje, temos maturidade su-
ficiente para entender que
nao temos duas vidas. Temos
uma unica vida, dividida en-
tre os diferentes papéis que
desempenhamos na socie-
dade. Por isso, ndo é tdo sim-
ples separar as emogdes de
um papel das emocgdes dos
demais.

De certo modo, é com-
preensivel que, ao chegar-
mos em casa, os problemas
do condominio, ou dos con-
dominios, ainda visitem a
nossa mente e nos deixem
irritados, pensativos ou em
estado de alerta.

O problema ¢ quando
isso se torna constante. Nesse
cenario, o descanso nunca
encontra espago, € a exaustao
mental, que considero ainda
pior do que a fisica, abre bre-
chas para o adoecimento.

Portanto, é o seu com-
portamento diante da vida e
os limites que vocé ndo esta
disposto a ultrapassar que
vao definir o quanto vocé
conseguira se manter sau-
davel diante das pressoes
condominiais.

Decisoes que podem
reduzir o impacto
mental da rotina

o Transforme em rotina
aquilo que faz bem e
fortalece o seu estado
psicologico. Por exem-
plo, acorde e tome um
bom café da manha sem
responder mensagens no
WhatsApp.

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

= PINTURA PREDIAL
=. LIMPEZA E CONSERVAGCAO
=. SILICONIZACAO

= SERVICOS DE ALPINISMO INDUSTRIAL

= SERVICOS DE ANCORAGEM
= EOUTROS

o Tenha momentos para
desacelerar durante o dia
de trabalho, como um al-
moco de qualidade, uma
pausa para o café da tarde
e outros pequenos inter-
valos.

» Descentralize a operagao.
Nao queira fazer tudo soz-
inho. Tenha uma equipe e
forme uma rede de apoio
com fornecedores.

o Organize as informagdes
da sua gestao. Nao guarde
tudo na mente e nao use o
WhatsApp como sistema
de gestdo, porque ele nao
é. Organize suas demand-
as e responsabilidades em
um sistema que permita
criar cronogramas de tra-
balho. Isso ajuda a reduzir
a ansiedade.

o Torne a sua casa um lar.
Esse é o seu ambiente res-
taurador e, por isso, pre-
cisa estar organizado e
abastecido de paz, harmo-
nia e amor. Quando vocé
chegar em casa, o préprio
ambiente deve lembra-lo
de que ¢ hora de relaxar.

o Organize a sua rotina e
respeite o seu horario de
trabalho. Acredite: o tra-
balho nunca acaba. Se
vocé trabalhar todos os
dias até as 22 horas, sem-
pre havera alguma coisa
capaz de manté-lo trabal-
hando até as 23 horas.

A qualidade de vida do
sindico também ¢é reflexo da
organizacdo da sua rotina
e do respeito que ele dedica
aos proprios limites.

Organizar as demandas,

comunicar horarios, prepa-
rar a equipe e criar procedi-
mentos para situagdes de
emergéncia ndo diminuem
0 COmMpPromisso com o con-
dominio. Essas a¢oes tornam
a gestao mais segura e evitam
que toda a operagao dependa
da disponibilidade perma-

nente de uma tnica pessoa.

Um sindico exausto
pode continuar entregando
por algum tempo, mas difi-
cilmente conseguird manter
a mesma clareza, equilibrio
e capacidade de decisao por
muitos anos. Se o expediente
termina, mas o condominio
continua ocupando a sua
mente, talvez seja 0 momen-
to de observar o que precisa
mudar na sua forma de tra-

balhar.

Essa mudanga ndo pre-
cisa acontecer de uma vez.
Ela pode comegar com um
horario respeitado, uma de-
manda delegada, uma men-
sagem respondida no mo-
mento adequado ou uma
emergéncia para a qual out-
ras pessoas também foram
preparadas.

O condominio precisa
da sua responsabilidade, mas
a sua vida também precisa
da sua presenca. Valorize a
sua carreira, preserve a sua
saude e permita que, ao final
do expediente, vocé também
possa descansar.

Com coragem,

Leticia Duarte
@sindicosdecoragem

Escola CondoHabil | SindiS-
upport | SindiGest | Sindica
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Conviveéencia

SINDICO NAO ADMINISTRA
APENAS PATRIMONIO: ADMINISTRA
COMPORTAMENTO HUMANO

Conflitos, expectativas e diferentes percepcoes sobre a
vida coletiva mostram que conhecimento técnico sozinho
j@ nao é suficiente para uma boa gestdo condominial.

ois moradores
recebem  exata-

mente 0 mesmo

comunicado. Um
considera a mensagem ad-
equada. O outro entende
que o sindico foi autoritdrio.
Uma obra melhora o con-
dominio. Parte dos mora-
dores comemora; outra parte
reclama do barulho, do custo
e da escolha realizada. Uma
nova regra aumenta a se-
guranca. Alguns consideram
necessaria; outros enxergam

perda de liberdade.

A gestao condomini-
al possui uma caracteris-
tica que nenhuma planilha
consegue explicar comple-
tamente: as pessoas interpre-
tam a mesma situa¢do de ma-
neiras diferentes. E por isso
que administrar condominio
nunca sera apenas admin-
istrar patriménio. Sindicos
lidam diariamente com ex-
pectativas, frustragoes, inter-
esses particulares, sensacdo
de injustica, necessidade de
reconhecimento e conflitos
que muitas vezes comegaram
muito antes da atual gestao.

A técnica continua fun-
damental. O gestor precisa
compreender  orgamento,
contratos, manutenc¢ao, as-
sembleias e legislagdo. Mas
conhecimento técnico sem
capacidade de relaciona-
mento pode produzir uma
administra¢ao eficiente no
papel e extremamente con-
flituosa na pratica. Um dos
maiores erros é personalizar
divergéncias. O morador
critica uma decisdo e o sin-
dico entende como ataque
pessoal. O sindico responde,
o morador aumenta o tom
e, pouco tempo depois, nin-

guém mais discute o prob-
lema original.

As redes sociais dos
condominios potencializar-
am esse comportamento.
Antes, uma reclamagio era
feita pessoalmente ou regis-
trada por escrito. Hoje uma
critica pode chegar instan-
taneamente a centenas de
moradores. O gestor pre-
cisa desenvolver capacidade
emocional para ndo respond-
er impulsivamente. Isso nao
significa aceitar agressdes;
significa saber separar criti-
ca, mesmo desagradavel, de
situagdes que efetivamente
exigem providéncia.

Outro desafio é com-
preender que o conddémino
normalmente observa a ad-
ministragdo a partir de sua
propria experiéncia. Para
o sindico, a reforma da ga-
ragem pode ser o projeto
mais importante do ano.
Para o morador cujo inter-
fone esta quebrado hda uma
semana, aquele é o principal
problema do condominio.
Essa diferenca de percepcio
explica muitos conflitos.

Especialistas em psicolo-
gia aplicada as relagdes cole-
tivas observam que boa parte
dos conflitos condominiais
ndo nasce apenas do prob-
lema objetivo, mas da forma
como ele é comunicado e
interpretado. Escuta ativa,
clareza, impessoalidade e es-
tabelecimento de limites sdao
apontados como instrumen-
tos importantes para evitar
que divergéncias adminis-
trativas se transformem em
conflitos pessoatis.

As assembleias talvez
sejam o maijor exemplo. Um

ambiente mal conduzido
pode transformar divergén-
cia simples em confronto.
Apresentagdes longas, in-
formagoes incompletas, res-
postas agressivas e auséncia
de regras para manifestacao
criam tensdo. J4 uma assem-
bleia organizada, com infor-
magoes antecipadas, tempo
definido e condugao equili-
brada, aumenta a qualidade
das decisdes.

Comunica¢do também
nao significa falar mais. Sig-
nifica comunicar melhor. O
excesso de mensagens pode
ser tdo prejudicial quanto
a falta delas. Quando tudo
¢ urgente, nada parece ur-
gente. Quando o sindico
responde a qualquer hora,
cria expectativa de disponi-
bilidade permanente. Quan-
do cada reclamacdo recebe
tratamento diferente, surge
sensagdo de favorecimento.
Processos claros ajudam in-
clusive nos relacionamentos.

O futuro da gestao con-
dominial exigirda mais con-
hecimento  técnico, mas
também mais inteligéncia
emocional. = Condominios
estdo se tornando maiores,
mais tecnolégicos e mais
complexos, mas continuam
reunindo pessoas diferentes
dividindo elevadores, pare-
des, garagens, despesas e de-
cisdes. O melhor sindico ndo
sera aquele que consegue
fazer todos gostarem dele.
Sera aquele capaz de tomar
decisoes, explica-las, ouvir
divergéncias e manter o re-
speito mesmo quando nao
existe concordancia.

Fonte: Da Redagdo
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Comunicacao

WHATSAPP NAO E
ADMINISTRACAO:
QUANDO A
COMUNICACAO COMECA
A DESTRUIR A GESTAO

oucas ferramentas

mudaram tanto
a rotina dos con-
dominios quanto

o WhatsApp. Um vaza-
mento é comunicado
em segundos, morado-
res recebem avisos ra-
pidaomente e o sindico
alcanga dezenas de pes-
soas ao mesmo tempo.
A facilidade, porém,
trouxe um efeito cola-
teral: em muitos edifi-
cios, o grupo deixou de
ser apenas um canal de
comunicag@o e passou
a funcionar como uma
administracdo paralela.

Uma lémpada quei-
mada vira debate, uma
reclomacéo  individual
recebe dezenas de opi-
nides e decisbes toma-
das em assembleia vol-
tam a ser julgadas no
grupo. O problema é
gue quem mais escreve
ndo representa neces-
sariamente a maioria.
Tomar decisdes com
base na pressdo digital
pode distorcer a per-
cepcdo do sindico sobre
os inferesses do con-
junto da comunidade.

Outro risco é a ve-
locidoade.  Mensagens
sdo respondidas antes
da verificacé@o dos fatos,
reclamacdes sobre fun-
ciondrios podem gerar
julgamentos  publicos
e videos sem contexto
podem provocar acu-
sacdes. Depois que a
informagdo circula, cor-
rigir € muito mais dificil.

Por isso, o condo-
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minio precisa
canais. Avisos

separar
podem
ser enviados por What-
sApp, aplicativo ou e-
-mail, enquanto solicita-
cdes individuais devem
ser registradas e emer-

géncias precisam de
fluxo especifico. Ques-
tdes financeiras e ad-
ministrativas  merecem
resposta formal, e deci-
sbes que dependem de
assembleia ndo se tor-
nam vdlidas pela apro-
vacdo em um grupo.

Isso ndo significa
abandonar o WhatsA-
pp, mas utilizd-lo corre-
tamente. Ele é excelente
para comunicacdo rapi-
da, porém inadequado
como arquivo oficial,
protocolo ou assembleia
permanente. Também é
importante manter um
tom profissional, evitar
discussdes pessoais, ex-
posicdo de inadimplen-
tes, divulgagdo de dados,
acusagdes sem apura-
cdo e julgamentos cole-
tivos sobre funciondrios.

O WhatsApp apro-
ximou moradores, mas
proximidade ndo pode
significar auséncia de li-
mites. A tecnologia deve
facilitar a comunicagéo,
ndo substituir processos.
Um grupo pode ajudar a
comunidade; uma admi-
nistragdo baseada nele,
porém, corre o risco de
ser conduzida pela pres-
sdo de quem mais parti-
cipa, e ndo pelas regras
e interesses do condomi-
nio.

Fonte: Da Redagdo
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Gestao Financeira

REFORMA TRIBUT,ARIA ACENDE ALERTA PARA AS PREVISOES
ORCAMENTARIAS DOS CONDOMINIOS EM 2027

Mudancas tributarias podem repercutir nos precos de servicos, contratos e fornecedores; sindicos
precisam antecipar cendrios e evitar que a taxa de 2027 seja calculada apenas com base na inflacéo.

elaboracdo da pre-
visdo or¢amentdria
para 2027 devera
exigir dos sindicos
muito mais atencdao do que
simplesmente analisar a in-
flagdo acumulada e aplicar
um percentual de reajuste
sobre as despesas atuais.
Com o avango da implemen-
tacdo da Reforma Tributaria,
condominios de todo o pais
entram em um periodo no
qual contratos, servicos ter-
ceirizados e custos operacio-
nais precisarao ser acompan-
hados com maior cuidado.

O ponto central é com-
preender que os efeitos para
os condominios nao es-
tdo limitados a discussao
sobre eventual incidéncia
direta de CBS e IBS sobre
determinadas receitas. O
impacto também podera
chegar indiretamente, por
meio das empresas que for-
necem produtos e servigos
aos empreendimentos. A
transicdo do novo sistema
tributario avanca em 2027,
com mudangas relevantes
na tributacio do consumo
e adaptacdo progressiva de
empresas, sistemas e docu-
mentos fiscais.

Para os condominios, isso
merece aten¢ao porque prat-
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icamente toda a operacdo de-
pende de terceiros. Limpeza,
seguranga, portaria, eleva-
dores, jardinagem, contabi-
lidade, administragdo, advo-
cacia, engenharia, tecnologia
e manutengdo predial fazem
parte das despesas mensais.
Cada fornecedor podera
sentir a reforma de manei-
ra diferente, conforme re-
gime tributdrio, estrutura de
custos, aproveitamento de
créditos e composicao das
despesas.

Isso significa que seria
precipitado afirmar que to-
dos os contratos sofrerdo o
mesmo percentual de au-
mento. Mas também seria
arriscado elaborar a previsao
de 2027 supondo que os cus-
tos seguirdao exatamente o
comportamento dos anos
anteriores. O alerta é princi-
palmente para condominios
que tradicionalmente utili-
zam as despesas dos ultimos
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12 meses, acrescentam in-
flagdo e reajustes trabalhistas
e encerram o calculo.

A recomendagdo é ana-
lisar individualmente os con-
tratos mais representativos
antes da assembleia. Servicos
de mao de obra, elevadores,
manutengao, seguranca, ad-
ministra¢do e outros itens de
grande impacto devem rece-
ber atenc¢ao especial. O sind-
ico precisa verificar datas de
reajuste, cldusulas relaciona-
das a alteragoes tributarias,
possibilidade de revisdo de
precos e manifestagoes dos
fornecedores sobre o proxi-
mo exercicio.

Outra providéncia é so-
licitar antecipadamente aos
principais prestadores in-
formacoes sobre eventuais
alteragdes. Isso nao significa
aceitar automaticamente
reajustes apresentados sob
a justificativa da Reforma
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Tributaria. Qualquer pedi-
do extraordindrio deve vir
acompanhado de fundamen-
tacdo. A expressao “Refor-
ma Tributaria” ndo pode se
transformar em justificativa
genérica para majoragdo de
contratos.

A  mudanca reforga
ainda o debate sobre con-
tratacdo baseada exclusiva-
mente no menor pre¢o. Em-
presas com pouca estrutura
financeira e administrativa
podem enfrentar maiores
dificuldades de adaptacio.
Para o condominio, contra-
tar apenas porque o orca-
mento ¢ significativamente
inferior pode representar
risco futuro. Preco deve ser
analisado com capacidade
operacional,  regularidade
fiscal e trabalhista, experién-
cia, qualidade e condigbes
contratuais.

Outro ponto de preo-
cupagdo é a forma de apre-
sentar a previsao aos mora-
dores. Na tentativa de evitar
desgaste em assembleia, al-
gumas administragdes tra-
balham com ndmeros ex-
cessivamente apertados. O
resultado aparece meses de-
pois: falta de recursos, utili-
zagdo inadequada de fundos,
postergacdo de manutengao

e taxa extra. Uma previsdo
insuficiente nao representa
economia; apenas transfere o
problema.

Para o Dr. Condominio
Aldo Junior, 0 momento ex-
ige mudanga de cultura. “Du-
rante muito tempo, bastava
olhar quanto o condominio
gastou, aplicar a inflagdo e
projetar o préximo exercicio.
Para 2027, o sindico precisa
olhar para frente. A Reforma
Tributdria nao deve gerar
panico, mas precisa gerar
planejamento’, afirma.

A resposta ao aumento
de custos também néao pode
ser simplesmente aumentar a
taxa. Revisar contratos, com-
bater desperdicios, acom-
panhar dgua e energia, plane-
jar manutengdes preventivas
e avaliar novas tecnologias
podem compensar parte das
pressdes. A previsao orga-
mentaria passa a funcionar
como instrumento de gestao
de riscos. Para os sindicos,
2027 comeca antes da virada
do calendario: quanto mais
cedo forem analisados con-
tratos, fornecedores e cenari-
o0s, maior sera a capacidade
de apresentar uma previsao
realista e transparente.

Fonte: Da Redacéo
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Planejamento

O SINDICO “BOMBEIRO” ESTA COM OS DIAS
CONTADOS: GESTAO PRECISA ANTECIPAR
PROBLEMAS

Resolver emergéncias continuard fazendo parte da rotina, mas o excesso de
improviso custa caro e impede que o condominio desenvolva planejamento,
prevencéo e controle.

azamento no apar-
tamento.  Eleva-
dor parado. Fun-
cionario faltou.
Morador reclamando no
WhatsApp. Empresa esper-
ando pagamento. Portdo
apresentou defeito. Assem-
bleia marcada para a proxi-
ma semana. No final do dia,
o sindico tem a sensacio de
que trabalhou muito — e
provavelmente  trabalhou.
Mas surge uma pergunta im-
portante: quanto desse tem-
po foi realmente dedicado a
gestdo do condominio?

A figura do sindico que
passa os dias “apagando in-
céndios” ainda faz parte da
realidade de muitos em-
preendimentos. O problema
¢ que, diante da crescente
complexidade da admin-
istragdo condominial, tra-
balhar apenas de maneira
reativa pode representar au-
mento de custos, desgaste
pessoal e perda de eficiéncia.
Condominios movimentam
valores expressivos, man-
tém contratos permanentes,
possuem funciondrios, eq-
uipamentos, obrigacdes le-
gais, sistemas de seguranca
e patrimonios que podem
valer dezenas ou centenas
de milhdes de reais. Mes-

mo assim, muitos ainda sao

administrados sem plane-
jamento anual estruturado.

Na pritica, isso signifi-
ca agir somente quando o
problema aparece. A bomba
quebra e entdo ¢é feita a ma-
nutencao. O contrato vence
e somente naquele momento
comecam as cotagoes. A in-
adimpléncia aumenta e de-
pois se cria uma politica de
cobranga. A fachada apre-
senta problemas e entdo se
discute como arrecadar re-
cursos. O modelo preventivo
propde justamente o con-
trario: equipamentos com
calendario de manutencio,
contratos ~ acompanhados
antes do vencimento, obras
futuras inseridas no plane-
jamento financeiro e indica-
dores de consumo observa-
dos regularmente.

Nao se trata de eliminar
imprevistos. Isso seria im-
possivel. A diferenca estd em
reduzir aquilo que poderia
ter sido previsto. Trocar uma
peca no momento correto
geralmente custa menos do
que reparar um equipamen-
to depois de uma falha com-
pleta. O mesmo ocorre com
impermeabilizagao, bombas,
sistemas elétricos, elevadores
e estruturas. Adiar manuten-
¢d0 ndo elimina custo; mui-
tas vezes apenas troca uma
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despesa planejada por uma
emergéncia mais cara.

A auséncia de plane-
jamento também aparece
nas finangas. Condominios
que conhecem apenas o sal-
do bancario sabem quanto
dinheiro possuem naquele
momento, mas nao neces-
sariamente conhecem sua
verdadeira situagao. Existem
contratos que serao reajusta-
dos? Férias e décimo ter-
ceiro estdo provisionados?
Ha manuten¢ao de grande
porte prevista? Qual é o
comportamento da inadim-
pléncia? O fundo de reserva
seria suficiente diante de
uma emergéncia? Essas in-
formacoes transformam o
orcamento em ferramenta de
decisao.

Outro aspecto ¢ a gestao
do tempo do proprio sindi-
co. Quando qualquer proble-
ma precisa obrigatoriamente
passar por ele, existe algo er-
rado no processo. O porteiro
pergunta, o zelador pergun-
ta, a administradora pergun-
ta, o fornecedor pergunta e
o morador pergunta. O sin-
dico torna-se o gargalo da
administracdo. Uma gestdo
mais profissional precisa
definir responsabilidades: o
que o zelador pode resolver,
0 que compete a adminis-
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tradora, quando o conselho
deve participar e qual situ-
acao realmente exige decisao
do sindico.

Para o Dr. Condominio
Aldo Junior, estar perma-
nentemente ocupado nao
significa  necessariamente
administrar bem. “O sindico
que resolve 20 problemas por
dia pode ser muito dedicado.
Mas precisamos perguntar
quantos desses problemas
poderiam ter sido evitados.
Gestdo comega quando con-
seguimos sair da emergéncia
e criar processos para que
determinados  problemas
nao voltem a acontecer’,
destaca.

A profissionalizagao
também exige indicadores
simples: custo dos contratos,
consumo de dgua, numero
de manutencdes corretivas,
inadimpléncia, horas extras
e evolugdo das despesas. Nao
¢ necessario transformar o
edificio em uma grande em-
presa. E necessario utilizar
informacao para decidir
melhor. A tecnologia pode
ajudar, mas nenhum aplica-
tivo substitui organizagao.

O grande desafio é mu-
dar a cultura. Muitos mora-
dores ainda enxergam um
bom sindico como aquele

A verdadeira Culindria Arabe
direto para sua mesal

que esta disponivel 24 horas
por dia. Disponibilidade ¢é
importante. Planejamento ¢
ainda mais. O sindico do fu-
turo provavelmente continu-
ara recebendo telefonemas
sobre vazamentos e portoes
quebrados. A diferenca ¢
que passara menos tempo
apagando incéndios porque
terda trabalhado antes para
impedir que eles comecas-
sem. Administrar bem nao
é resolver o maior numero
possivel de problemas. E faz-
er com que cada vez menos
problemas precisem ser re-
solvidos.

Fonte: Da Redacéo
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O CONDOMINIO VIROU UM CENTRO
DE LOGISTICA — E AS PORTARIAS NAO
FORAM PREPARADAS PARA ISSO

Exploséo das entregas mudou a rotina dos edificios e exige novas regras para encomendas,
entregadores, armazenamento, seguranca e responsabilidade da administracéo.

Setembro de 2026

portaria do con-

dominio mudou.

Onde antes che-

avam principal-
mente  correspondéncias,
contas e algumas encomen-
das, hoje desembarcam
compras de supermercado,
refeicdes,  medicamentos,
roupas, eletrodomésticos,
moveis e produtos adquiri-
dos pela internet. Em con-
dominios maiores, sao deze-
nas ou centenas de entregas
em um unico dia.

O comércio eletronico
mudou o comportamento
do consumidor e, sem perce-
ber, muitos condominios se
transformaram em verdadei-
ros centros de distribuicéo.
O problema é que grande
parte das portarias nao foi
projetada para isso. Faltam
espago, equipamentos, pro-
cedimentos e funcionarios
para administrar o novo vol-
ume de mercadorias.

Caixas ficam acumula-
das atras do balcao. Alimen-
tos aguardam retirada. Obje-
tos de grande porte ocupam
corredores.  Entregadores
chegam simultaneamente e
o porteiro precisa escolher
entre atender o morador,
controlar o acesso ou receber
uma encomenda. Além do
problema operacional, existe
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seguranc¢a. Quanto maior o
fluxo de pessoas externas,
maior a necessidade de pro-
cedimentos claros de identi-
ficacdo.

A pressa é uma das prin-
cipais inimigas da portaria.
Um entregador esperando,
o telefone tocando e mora-
dores solicitando liberacio
simultaneamente criam am-
biente propicio para falhas.
Por isso, a administracao
precisa definir regras antes
que o problema acontega.
Quem pode receber enco-
mendas? A portaria aceita
alimentos? Existe limite de
tamanho? Por quanto tempo
o objeto pode permanecer?
Quem registra a entrega?
Como o morador é comuni-
cado?

Também  existe a
questdo da responsabilidade.
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Acesse nosso site, participe das promaocies e concorra a prémios exclusivos

Moradores muitas vezes par-
tem do principio de que, de-
pois que a portaria recebeu
a mercadoria, o condominio
tornou-se automaticamente
responsavel por qualquer
dano ou desaparecimento.
A realidade depende das cir-
cunstancias, das regras e dos
procedimentos  adotados,
razdo pela qual registros cla-
ros sao importantes.

Condominios mais
novos ja incorporam
solugdes especificas. Armari-
os inteligentes permitem
que entregadores depositem
produtos em compartimen-
tos individualizados e en-
viem ao morador uma senha
para retirada. Outros em-
preendimentos criam salas
proprias para encomendas.
Mas tecnologia sozinha nao
resolve tudo. Uma sala cheia
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de pacotes sem controle con-
tinua sendo apenas uma sala
cheia de pacotes.

Outro desafio sdo as en-
tregas de refeigoes. A decisao
entre permitir que o entre-
gador suba até a unidade ou
exigir que o morador desga
envolve seguran¢a, con-
veniéncia e caracteristicas do
empreendimento. Nao existe
uma unica solugao adequada
para todos. O importante é
que a regra seja conhecida,
aprovada quando necessario
e aplicada de maneira uni-
forme.

Profissionais de segu-
ran¢a condominial consul-
tados sobre esse tipo de op-
eracdo chamam atencdo para
um ponto recorrente: muitas
portarias foram projetadas
para um volume de entregas
muito inferior ao atual. A

= Noticias
= Engquetes

= Downloads

atualiza¢do precisa envolver
fluxo de acesso, espago para
armazenamento, registro de
encomendas, treinamento
dos funcionarios e defini¢do
clara das responsabilidades
de moradores e adminis-
tracao.

O fendémeno também
afeta funcionarios. Se a por-
taria recebe centenas de
objetos diariamente, essa
atividade passa a consumir
parcela significativa da jor-
nada. E necessdrio avaliar
se a estrutura comporta a
demanda sem prejudicar a
principal fun¢ao da portar-
ia: controlar acessos e con-
tribuir para a seguranca.

Comprar pela internet
¢ uma decisio individual;
a logistica gerada por mil-
hares de compras torna-se
um problema coletivo. A
tendéncia é que o movimen-
to continue. Rever espagos,
criar procedimentos, utilizar
tecnologia quando viavel e
treinar equipes sera parte da
nova gestao. A portaria con-
tinua sendo a porta de entra-
da do condominio, mas ago-
ra também virou o enderego
final de uma cadeia logistica
que funciona praticamente
24 horas por dia.

Fonte: Da Redacdo
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Contratacao

CHEGA DE ADMINISTRAR PELO MENOR
PRECO: O BARATO PODE CUSTAR
MUITO CARO AO CONDOMINIO

Trés orcamentos ndo significam, por si s6, uma boa
contratacdo; andlise de escopo, capacidade técnica,
regularidade e risco precisa ganhar espaco nas decisées.

I Temos trés propostas
e esta é a mais bara-
ta” A frase aparece
em incontdveis re-
unides de conselho e assem-
bleias. Comparar pregos é
necessario, mas transformar
o menor valor em princi-
pal critério de decisao pode
criar uma falsa sensagdo de
economia. Em contratos
condominiais, dois fornece-
dores raramente oferecem
exatamente a mesma coisa,
mesmo quando o titulo do
servigo parece idéntico.

Uma empresa pode in-
cluir materiais, supervisao,
equipamentos, seguro e
plantdo. Outra pode apre-
sentar preco inferior reti-
rando justamente esses itens.
Se o condominio comparar
apenas a ultima linha da
proposta, corre o risco de
escolher servicos diferentes
como se fossem equivalentes.
A primeira pergunta deveria
ser: 0s escopos sao realmente
comparaveis?

A segunda ¢ mais inco-
moda: como aquela empresa
consegue cobrar tdo menos?
Em servigos intensivos em
mao de obra, diferencas mui-
to grandes podem sinalizar
dimensionamento inadequa-
do, beneficios subestimados,
auséncia de cobertura para
faltas ou margens incapazes
de absorver imprevistos. Em
obras, precos artificialmente
baixos podem reaparecer
depois na forma de aditivos,
materiais inferiores ou paral-
isacoes.

Boa contratagao comeca
antes da cotagdo. O con-
dominio precisa definir o
que deseja comprar. Sem
memorial, escopo ou critéri-
os minimos, cada fornecedor
monta sua propria solugio e
a comparagdo perde valor.
Para servicos técnicos, a

participacdo de profissional
habilitado pode evitar que o
sindico tente decidir sozinho

sobre questdes que depen-
dem de engenharia, seguran-
¢a ou legislacao especifica.

Também ¢é preciso ol-
har a empresa por tras do
orcamento. Ha referéncias?
Tempo de mercado? Equipe
propria? Responsavel técni-
co quando necessario? Cer-
tidoes e documentos estdo
regulares? Existem proces-
sos ou reclamagdes recor-
rentes? Qual é a capacidade
de atendimento em uma
emergéncia? O  contrato
prevé prazos, garantias, mul-
tas e responsabilidades?

O menor prego con-
tinua importante porque o
dinheiro é coletivo e deve ser
utilizado com responsabi-
lidade. Mas economicidade
nao é sinobnimo de escolher
o numero mais baixo. O ver-
dadeiro objetivo é obter a
melhor relagdo entre custo,

qualidade, risco e durabili-
dade.

Especialistas em com-
pras e gestdo de contra-
tos alertam que propostas
muito abaixo da média ex-
igem verificacdo adicional.
Escopo, equipe, encargos,
tributos, materiais, super-
visao, capacidade financeira
e histdrico do fornecedor
devem ser comparados. O
menor pre¢o somente rep-
resenta economia quando a

empresa consegue entregar,
com regularidade, tudo aq-
uilo que foi contratado.

Outro ponto € a respon-
sabilidade do conselho. Mui-
tas vezes o sindico apresenta
alternativas, mas a discussao
se resume ao percentual de
economia. Conselheiros po-
dem contribuir criando cri-
térios prévios: experiéncia,
prazo, garantia, capacidade
financeira, referéncias e
qualidade técnica. Isso torna
a decisao mais objetiva e re-
duz acusag¢oes de preferéncia
pessoal.

A gestdo profissional
também precisa avaliar o
custo de trocar constante-
mente de fornecedor. Toda
substituicao gera adaptagdo,
treinamento, novos procedi-
mentos e risco de perda de
histérico. As vezes, renego-
ciar um bom contrato é mais
vantajoso do que substitui-lo
por uma empresa desconhe-
cida apenas para economizar
alguns pontos percentuais.

No final, a pergunta cor-
reta ndo é “qual empresa co-
bramenos?”. E “qual proposta
entrega o que o condominio
precisa, com seguranca e
prego justificavel?”. O barato
pode ser uma excelente com-
pra. Mas s6 depois que o sin-
dico comprovar que nao esta
economizando  justamente
naquilo que evitaria o prob-
lema de amanha.

Fonte: Da Redacdo
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AGUA, ENERGIA E
CLIMA: A PROXIMA
GRANDE ECONOMIA DO
CONDOMINIO ESTARA NA
EFICIENCIA

uando o or¢a-

mento aperta,

a primeira

reacao de
muitos condominios ¢é re-
negociar contratos. A es-
tratégia ¢é legitima, mas
possui limite. Chega um
momento em que reduzir
continuamente o0 preco
de fornecedores comega
a comprometer a quali-
dade. E nesse ponto que
outra pergunta ganha im-
portancia: quanto dinheiro
o condominio esta desper-
dicando todos os meses?

Agua e energia es-
tdo entre as despesas com
maior potencial de gestao.
Vazamentos silenciosos,
bombas desreguladas, ilu-
minagao ineficiente, equi-
pamentos antigos e habi-
tos inadequados podem
gerar custos recorrentes
que passam despercebi-
dos nas contas mensais.

O primeiro passo
¢ medir. Nao basta sab-
er quanto foi pago; ¢
necessario  acompanhar
o consumo. Uma conta
maior pode decorrer de
reajuste tarifario, aumento
de ocupagdo ou vazamen-
to. Sem comparar dados,
o sindico ndo consegue
identificar a causa. Tecno-
logias de telemetria podem
facilitar esse controle e
gerar alertas, mas planil-
has mensais com histdrico
e médias também ajudam
a identificar desperdicios.

A manutengdo pre-
ventiva ¢ outra aliada da
eficiéncia. Bombas, mo-
tores e sistemas hidrau-
licos mal conservados
podem consumir mais e

durar menos. Vazamen-

tos devem ser tratados

rapidamente, enquanto
reservatorios, valvulas e
redes antigas precisam
fazer parte do plane-

jamento de manutencdo.

Na energia, sensores,
temporizadores, LED e
automac¢ao podem reduzir
desperdicios, desde que o
investimento seja calcu-
lado. A geragdo solar tam-
bém pode ser uma alter-
nativa, mas exige estudo
técnico e financeiro con-
siderando perfil de consu-
mo, area disponivel, inves-
timento e prazo de retorno.

Agua e energia devem
ser tratadas como indi-
cadores permanentes de
gestdo. Acompanhamento
do consumo, manuten-
¢do preventiva e avaliacdo
dos equipamentos ajudam
a reduzir desperdicios. O
clima também precisa en-
trar nesse planejamento, ja
que periodos de calor, chu-
vas intensas e secas podem
elevar custos e exigir maior
atencdo a infraestrutura.

Eficiéncia nao sig-
nifica apenas sustentabili-
dade ambiental. E também
sustentabilidade finan-
ceira. O condominio que
conhece seus consumos,
identifica perdas e planeja
investimentos  consegue
proteger o orgamento e
0 patrimoénio. A proxima
grande economia talvez
nao esteja em pagar menos
pelo que compramos,
mas em precisar comprar
menos porque aprendem-
os a utilizar melhor aquilo
que ja temos.

Fonte: Da Redagdo
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