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E d i t o r i a l

Nossa mensagem

INDICADORES *Fonte Bco. Central

Mais um ano chega ao fim. Mais doze meses se foram. 
Contas a pagar, funcionários para gerenciar, manuten-
ções e convivência com condôminos. A rotina de um 

síndico de condomínio costuma ser bastante ocupada e repleta 
de obrigações, porém, com organização e boa vontade é possí-
vel exercer essa função com louvor. 

   Organização é, aliás, uma das principais características do 
bom síndico. Praticamente uma condição para ocupar a ges-
tão do condomínio. Utilizar essa qualidade nas finanças é fun-
damental. Projetar investimentos, prever despesas e planejar 
ações são objetivos do síndico neste final de ano. Os tempos 
são de crise e é muito importante iniciar o novo ano com as 
finanças do condomínio detalhadas na ponta do lápis. 

   Nossa matéria da seção “Finanças” aborda essa necessidade 
de se formular um planejamento financeiro para o condomínio 
em 2017. Independente da continuidade ou não do mandato, é 
obrigação do síndico deixar a “casa arrumada” para o novo ano 
que entra. Mas nem todos pensam dessa maneira.

   Embora seja de fundamental importância, o planejamento fi-
nanceiro é negligenciado por muitos síndicos.. Para evitar dor de 
cabeça, a melhor atitude é se antecipar e planejar o orçamento 
de 2017.

   Nessa edição festiva de fim de ano, o Jornal do Síndico fala 
sobre decoração natalina em sua seção “Decoração”. É possível 
enfeitar o prédio gastando pouco e, de quebra, isso pode servir 
para incentivar a interação e boa convivência entre os condômi-
nos.
   Chega dezembro e nós da equipe do Jornal do Síndico nos 
despedimos de mais um ano de sucesso, com a certeza de que 
podemos nos aperfeiçoar cada vez mais para proporcionar o 
que há de melhor e mais útil no universo dos condomínios. Re-
afirmamos aqui o compromisso com nossos leitores, para que 
estejamos novamente juntos em 2017. A todos desejamos um 
lindo Natal, Boas Festas e um Ano Novo repleto de saúde, paz 
e muitas realizações!

* Os Editores



3Jornal do Síndico  |  Dezembro / Janeiro 2017



Jornal do Síndico  |  Dezembro / Janeiro / 2017  4

Administração  Por: Rodrigo Karpat

10 Medidas para os condomínios
reduzirem as despesas em até 30%

Com quase 12 milhões 
de desempregados, 
o Brasil vive uma de 
suas maiores crises.

   A perda do emprego traz uma 
redução dos gastos e, con-
sequentemente, o atraso nas 
contas do mês, inclusive a do 
condomínio. “Existem 3 tipos 
de devedor: o contumaz que 
tem dinheiro, mas não paga 
porque não quer. Aquele que 
atrasa alguns dias, mas paga 
todos os meses e o que vive 
uma dificuldade financeira 
momentânea”, explica o Dr. 
Rodrigo Karpat, advogado es-
pecialista em direito condomi-
nial e imobiliário. A redução de 
despesas no condomínio nem 
sempre torna a taxa condomi-
nial mais barata, mas evita, 
muitas vezes, um aumento ex-
cessivo e permite investimen-
tos que valorizem os imóveis.
   Em outros casos, como por 
exemplo, a implantação da 
portaria virtual, a redução de 
despesas chega atingir 40%, 
tendo em vista que a folha de 
pagamento em geral é res-
ponsável por 50%, chegando 
a extremos de 80%, como no 
caso de prédios pequenos 
com portaria 24 horas, faxinei-
ro e zelador, do total de gastos 
de um condomínio. “Todo con-
domínio consegue reduzir as 
despesas se tiver uma gestão 
eficiente”, explica Karpat. Que 
complementa, “porém, a redu-
ção deve ser consciente e não 
pode colocar o condomínio 
em risco, seja de ficar sem di-
nheiro, ou de efetuar reduções 
que podem sair caro mais para 
frente, como por exemplo: ficar 
sem contrato de elevador, não 
pagar horas extras aos funcio-
nários quando devidas.”

Seguem as dez medidas que 
podem ajudar os síndicos na 
redução de despesas:

1. Portaria Virtual – Atualmen-
te é a medida que provoca a 
maior redução de despesas 
dentro de um condomínio. É 
possível dispensar todos os 
funcionários da portaria ou, em 
alguns casos, de apenas uma 

*Rodrigo Karpat é advogado especialista em Direito
Imobiliário, consultor em condomínios e sócio do

escritório Karpat Sociedade de Advogados

“Todo condomínio consegue reduzir despesas se tiver uma gestão eficiente, porém, a redução deve ser
consciente e não pode colocar o condomínio em risco”

entrada do condomínio. De 
qualquer maneira, a redução 
de gastos pode atingir 60% na 
folha de pagamento e 30% na 
taxa condominial. Esta é uma 
tendência que veio para ficar e 
será implantada em boa parte 
dos condomínios nos próxi-
mos 10 anos.

2. Iluminação de led – A lâm-
pada de led economiza 90% 
de energia em relação a tradi-
cional incandescente. Fazer a 
troca de todas as lâmpadas é 
um investimento que é pago, 
em média, em 18 meses e, 
depois disso, provoca uma 
economia que varia entre 20% 
e 30% na conta de luz, depen-
dendo do tipo de lâmpada utili-
zada anteriormente.

3. Temporizador de luz – A 
frente do prédio é o único lo-
cal em que se recomenda ficar 
aceso durante toda a noite, 
única e exclusivamente por 
questão de segurança. Entre-
tanto, nas demais áreas não 
existe a necessidade de todas 
as lâmpadas ficarem acesas, 
como nas garagens, por exem-
plo. Após às 22h, o trânsito de 
pessoas cai drasticamente e 
o uso de temporizadores, ou 
seja, quando o sistema de ilu-
minação só é acionado por um 
sensor de presença, é a me-
lhor pedida.

4. Individualização de água – 

Ainda muitos prédios antigos 
não possuem a medição de 
água individualizada. É notório 
que o brasileiro só se preocu-
pa quando pesa em seu bolso.
Quando o consumo é dividido 
entre todos, não importa se fi-
cará 5 minutos ou 30 minutos 
no banho. A individualização 
do medidor é a solução.

5. Individualização de gás – 
Muitos prédios com mais de
20 anos não possuem a me-
dição de gás individualizada, 
muitos deles utilizavam a cal-
deira que era o gás central.
   Quando o consumo é dividi-
do entre todos, não importa se 
ficará 5 minutos ou 30 minutos 
com o fogão ligado ou o siste-
ma de aquecimento de água.
   A individualização do medi-
dor é a solução.

6. Água de reuso e capta-
ção de chuva – Atualmente, 
existem diversas alternativas 
e tecnologias para o melhor 
aproveitamento da água. É 
possível retirar água do lençol 
freático em alguns casos, tra-
tar o esgoto doméstico, reutili-
zar a água consumida e captar 
a da chuva. A construção de 
poço requer licença.  Com a 
crise hídrica nos últimos anos 
e a previsão de reservatórios 
cada vez mais vazios, é natu-
ral que o valor do metro cúbico 
suba. O condomínio que pen-
sa em economizar no futuro, 
precisa investir no presente.

7. Energia Solar – Apesar de 
o tempo de retorno ser de 7 
anos, em média, como a du-
ração de cada placa é de no 
mínimo 20 anos, o condomí-
nio consegue lucrar durante 
13 anos. Vale ressaltar que é 
preciso verificar a incidência 
de sol de cada localidade para 
verificar o investimento.

8. Assessoria Jurídica – Con-
tratar um escritório de advoca-
cia vai muito além de apenas 
defender o condomínio de 
possíveis ações trabalhistas 
e ajuizar processos contra 
moradores inadimplentes. Um 
papel é o de revisar todos os 
contratos com empresas ter-
ceirizadas e renegociar com 
cada uma delas. Sempre é 
possível reduzir e, em tempos 
de crise, as empresas prefe-
rem diminuir a margem de lu-
cro a perder o cliente.

9. Readequação do quadro 
de funcionários – Em muitos 
condomínios existe ou um ex-
cesso de funcionários ou um 
planejamento ruim de escala 
de serviço que implica no pa-
gamento de horas extras e,as-
sim, gastos desnecessários.

10. Síndico ou gestor, desde 
que tenham uma gestão pro-
fissional – No passado, era 
visto como um custo, mas hoje 
o síndico/gestor profissional 
compensa financeiramente.
   Todos os itens anteriores 
podem ser implementados 
por ele. Assim como as por-
tarias-virtuais, a gestão profis-
sionalizada é uma tendência 
irreversível. Quantos antes for 
implementada, mais rápido e 
maior será a economia.
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A portaria é peça-chave na 
busca da segurança do con-
domínio e de seus morado-

res. Além do elemento humano, a 
portaria envolve equipamentos es-
pecialmente portões e interfones 
que precisam estar em perfeito 
funcionamento para garantir a se-
gurança de todos.
   Os portões são a principal bar-
reira física do condomínio contra 
prováveis invasores, mas são tam-
bém os equipamentos que mais 
problemas costumam dar. É um 
erro entregar a manutenção do 
portão ao zelador, por exemplo. É 
preciso lubrificar o motor adequa-
damente. Não basta colocar graxa.
   Ao invés de melhorar, em ex-
cesso, a graxa prejudica o funcio-
namento do portão, acumulando 
poluição que entra em atrito com 
peças.
   Uma manutenção preventiva 
deve verificar os vários itens de um 
portão: os itens elétricos e eletrô-
nicos, o isolamento da fiação, as 
condições da maquina e a ser-
ralheria (se está em ordem, sem 
falhas de solda ou empenada, por 
exemplo). É preciso checar ainda 
o desgaste excessivo das roldanas 
e das peças móveis do portão.

   No caso de modelos basculantes, 
é importante conferir o estado do 
cabo de aço. Ainda para basculan-
tes, é ideal instalar uma fotocélula, 
um dispositivo eletrônico que não 
deixa o portão fechar quando há 
um obstáculo no seu raio de ação 
investir na manutenção preventiva 
é mais econômico do que se imagi-
na. A visita esporádica de um técni-
co só corrige o problema quando já 
é tarde demais para prevê-lo.

Cuidados com interfones

   Depois dos portões automáticos, 
os interfones também merecem a 
máxima atenção do sindico. “as 
chuvas podem causar problemas 
na central de portaria, pois a umi-
dade é um dos grandes inimigos 
dos sistemas de interfones. Nos
apartamentos, o interfone fica
na cozinha, então se reco-
menda não lavar os azulejos 

Manutenção de portões e
interfones garante a segurança

Repeteco Por: *Andréa Mattos  |

Entre o condomínio e a via pública, há os portões e um interfone que 
permite o acesso de visitante e veículos ás unidades. Mas, infelizmen-
te, muitos deles não contam com a manutenção necessária, capaz de 
garantir a segurança dos moradores

próximos ao aparelho e nem 
limpá-los com produtos quími-
cos. O morador deve seguir a 
orientação do fabricante sobre 
qual produto usar para limpeza. 
O acumulo de poeira também 
é prejudicial à interfonia do pré-
dio. É ideal proceder com uma 
limpeza periódica do circuito. Essa 
periodicidade varia conforme cada 
ambiente. Há locais suscetíveis, 
com muita poeira. O acumulo de 
pó aliado à umidade gera mau 
funcionamento e por vezes até a 
queima do equipamento pois há 
oxidação entre as trilhas do circuito 

Jornalista e colaboradora do
Jornal do Síndico

impresso dos componentes eletrô-
nicos.
   Sistemas mais antigos costumam 
dar mais atenção. Porém, quando 
bem cuidados, podem funcionar 
por muitos anos. A evolução nos 
últimos tempos foi gritante. Para 
substituir uma central analógica 
por uma digital não é preciso trocar 
toda fiação. O sistema digital ope-
ra com um telefone na portaria, o 
que facilita muito a operação pelo 
porteiro.

Em espírito natalino!

Decoração Por: Da Redação

Decoração temática embeleza o condomínio e 
proporciona integração entre moradores

Dezembro é último mês 
do ano e marca o fim de 
um ciclo. A decoração 

temática explicita o clima de 
festa e já é uma tradição em 
muitos condomínios. Além de 
embelezar as áreas comuns 
do prédio, investir em uma or-
namentação natalina é uma 
boa oportunidade para inte-
grar condôminos e disseminar 
a ideia colaborativa entre eles.

   O síndico Gerson Matias, à 
frente da administração de um 
residencial na cidade de Por-
to Alegre (RS) pelo terceiro 
mandato, relata uma história 
de sucesso. “Em 2008, foi pro-
posta a criação de uma comis-
são tendo como finalidade a 
organização da decoração de 
fim de ano no prédio, que tem 
3 blocos. Os representantes 
foram escolhidos em assem-
bleia e ficaram responsáveis 
por orçar o material e também 
instalar tudo. O resultado foi 
lindo e todos aprovaram, tan-
to é que outros síndicos que 
vieram depois mantiveram a 
tradição”. 

   Ele revela que o maior in-
vestimento foi feito no pri-
meiro ano, depois muito foi 
sendo reaproveitado. “Inicial-
mente foram gastos cerca de 
R$ 900,00 e isso não chegou 
a pesar na taxa condominial 
porque foi rateado por muitas 
pessoas. Nos anos seguintes 
foi gasto bem menos, pois já 
tínhamos material e os mem-
bros da comissão também se 
dedicaram a fazer adereços 
com material reciclado, como 
jornal e garrafas Pet”. O sín-
dico frisa que o momento de 
crise e o aperto financeiro não 
são desculpas para deixar 
passar a data em branco.

 Atenção com a segurança

   A instalação de enfeites na-
talinos deve ser feita obser-
vando a segurança do prédio.
   Os projetos de iluminação 
com pisca-piscas e lanternas 
devem contemplar economia 
de energia, evitando, emen-
das ou gambiarras que pos-
sam provocar sobrecarga nas 
instalações elétricas do con-
domínio. Não abuse de mul-
tiplicadores de tomada, tipo 
benjamim, que nunca devem 
ultrapassar a capacidade da 
tomada elétrica ou do multipli-
cador.

   O comércio deste setor dis-
põe de inúmeras opções de 
lâmpadas, luminárias, fitas de 
LED e enfeites temáticos para 
tornar qualquer ambiente en-
cantador, mas a iluminação 
exige alguns cuidados para 
que curtos-circuitos, choques 
e apagões não estraguem a 
festa. Uma boa dica são os 
produtos de LED, mais resis-
tentes, pois não queimam com 
facilidade, não emitem calor, 
economizam energia e ofere-
cem inúmeras possibilidades 
de aplicação.

   Em áreas externas, utilize 
produtos específicos, com 
proteção contra umidade.
Nunca se sabe quando a chu-
va chegará. Observe também 
que enfeites de papel, papelão 
ou plástico não devem ficar 
junto a lâmpadas e os enfei-
tes energizados devem ficar 
afastados de cortinas, tapetes 
ou sofás, diminuindo o risco 
de incêndio.

Os portões são a principal barreira física do condomínio

*Da Redação
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Você pergunta e o Unisíndico responde   |

Unisíndico 2016 – Rodada de Perguntas e Respostas.

RECUPERAÇÃO E RE-
FORÇO ESTRUTURAL 
Engº. Carlos Britez

   A proteção mecânica é
necessária após a imper-
meabilização com manta 
asfáltica? E também man-
ta liquida?

R: A proteção de sistemas de 
impermeabilização é de extre-
ma importância até por ques-
tões de durabilidade. Conforme 
a ABNT NBR 9574 “Execução 
de impermeabilização”, inde-
pendentemente do tipo de im-
permeabilização (manta asfálti-
ca ou membrana elastomérica) 
recomenda-se proteção mecâ-
nica onde exista possibilidade 
de agressão mecânica, salvo 
necessidade de proteção con-
tra raios UV (se exposta) exigi-
da pelo fornecedor.
   Não obstante, outro assunto 
relevante é sobre as manuten-
ções ou intervenções em siste-
mas de impermeabilização exis-
tentes (já executados). Quando 
da necessidade de se corrigir 
ou de refazer o sistema de im-
permeabilização, é importante 
que o sistema anterior seja de 
fato substituído, em outras pala-
vras, removido por completo da 
região onde foi aplicado. É co-
mum se observar um procedi-
mento (incorreto) de se refazer 
um sistema sobre outro (sem 
a remoção do anterior), como 
observado no exemplo acima 
(testemunho extraído da região 
de uma laje impermeabilizada, 
durante um procedimento de 
inspeção). 

   Ocorre que a sobrecarga 
das regularizações e proteções 
mecânicas, onde o novo siste-
ma de impermeabilização foi 
aplicado, pode corresponder a 
própria sobrecarga de uso (mó-
veis, pessoas, equipamentos 
etc.) de dimensionamento da 
laje, por exemplo, ou seja, po-
dendo colocar o sistema estru-
tural em risco.

   Contratei uma empresa 
para obras emergenciais,
notei que os funcionários não 
tinham capacitação porque 
não fizeram o tratamento das 
ferragens da caixa d’água 
como deveria. Verifiquei o 
contrato e os produtos descri-
tos não foram usados e nem 

R: Infelizmente, nos deparamos 
com esse tipo de situação que 
já foi relatada em perguntas 
anteriores. Como explicado 
anteriormente, entende-se que 
nesses casos deve se solicitar 
uma assessoria jurídica regida 
por legislação específica para 
o melhor entendimento. É de 
suma importância também que 
o contrato do serviço seja bem 
elaborado e resguarde o condo-
mínio em caso de negligencia, 
imperícia ou imprudência refe-
rente ao prestador de serviço. 
   Independentemente disso, a 
melhor solução sempre é um 
acordo, pois se existe um con-
trato e uma especificação técni-
ca que não foi cumprida, ao que 
parece no questionamento, o
serviço deve ser de fato refeito.
Caso não haja entendimento 
para se refazer o serviço de-
ve-se buscar uma solução jurí-
dica, através do corpo jurídico 
do Condomínio, que se inicia 
com uma notificação extrajudi-
cial até uma ação específica na 
justiça para solução de casos 
dessa natureza. Acredita-se 
que não é caso de polícia para 
se proceder com um Boletim de 
Ocorrência (B.O.), desde que 
isso seja bem orientado por um 
advogado especializado em re-
lações trabalhistas.

   Outrossim, para se prevenir 
casos desse tipo é muito im-
portante que o Condomínio 
contrate um especialista para 
colaborar na elaboração das 
especificações de procedi-

mentos e produtos e, princi-
palmente, na fiscalização e 
acompanhamento técnico dos 
serviços. 
   Tem-se conhecimento de que 
a prevenção é a melhor solução 
para se evitar situações como 
a que foi relatada. Inclusive é 
muito menos oneroso agir na 
prevenção de que na ação cor-
retiva.Sem contar ainda o es-
tressegerado para se lidar com 
desavenças desse tipo, muitas 
vezes criadaspor expectativas 
divergentes e incompatíveis en-
tre o Condomínio (contratante) 
e a empresa contratada.

   É usual usar placas de iso-
por para diminuir o peso na 
estrutura?

R: Há casos onde o projetista 
prevê algum tipo de enchimen-
to leve incorporado ao concreto 
estrutural armado, evidente-
mente que tudo bem planejado 
e previsto nos cálculos e di-
mensionamentos. O EPS (sigla 
internacional para Poliestireno 
Expandido, popularmente co-
nhecido no Brasil como isopor) 
é um material adequado para 
enchimento de elementos es-
truturais, em geral lajes, por ser 
de baixa densidade e suporte 
para camada de acabamento.
   Geralmente, utiliza-se blocos 
de EPS e, sobre eles, uma ca-
mada de contrapiso de arga-
massa armada para absorver 
eventuais deformações. Sobre 
essa camada pode ser aplicado 
o acabamento desejado. Há
melhorias no conforto acústico 
e principalmente térmico em 
lajes com esse tipo de solução.

comprados. Posso fazer 
B.O. por isso?

   Meu prédio tem duas lojas 
embaixo e estão apresentan-
do algumas fissuras e ferra-
gens expostas. Gostaria de 
saber de que é responsabili-
dade, do condomínio ou do 
proprietário da loja?

R: A questão de responsabili-
dade pode ser melhor respon-
dida pela parte jurídica, pois 
geralmente envolve questões 
contratuais entre o locatário e 
o condomínio e leis específicas 
sobre conservação e manuten-
ção patrimonial. Independen-
temente da responsabilidade, 
evidente que seria interessante 
o condomínio tomar a iniciativa 
de promover uma inspeção no 

local, amparado por um espe-
cialista, para avaliação das fis-
suras e aparente corrosão de 
armaduras conforme relatado.   
   A fissura é uma manifesta-
ção de algo anômalo, o aviso 
da estrutura como apresenta-
do na palestra. Pode estar re-
lacionada com algo estrutural 
(ou não) e um diagnóstico pre-
ciso é muito importante para 
recomendação da intervenção 
corretiva mais apropriada. A 
presença de armadura expos-
ta pode indicar o desplaca-
mento do cobrimento de con-
creto e uma corrosão já num 
estado mais avançado, além, 
é claro, da presença de umi-
dade no local. Enfim, qualquer 
opinião complementar deve
ser respaldada por essa ins-
peção no local para a confir-
mação do cenário patológico.

   Água que mina da pare-
de(s/solo) como resolver?

R: Realmente a água que mina 
de uma parede em contato com 
o solo é um problema comple-
xo e delicado. Atualmente, há 
uma série de produtos e solu-
ções oferecidas no mercado 
como a “solução definitiva” do 
problema, mas também muita 
propaganda enganosa, infeliz-
mente. É difícil, por exemplo, 
encontrar um produto que resis-
ta à pressão negativa de uma 
água minando de uma parede, 
pois o correto seria o tratamento 
por detrás da parede, o que na 
maioria dos casos não é possí-
vel.
   Enfim, em casos extremos é 
necessária a injeção de espu-
ma poliuretano, a fim de estan-
car a água para posterior inje-
ção de gel poliuretano com o 
intuito de penetrar em qualquer 
orifício por onde água poderia 
encontrar um caminho prefe-
rencial de percolação. Entretan-
to, é necessário a colaboração 
de um especialista para avaliar 
a necessidade desse proce-
dimento, por se tratar de uma 
solução onerosa e que requer 
empresa e mão de obra espe-
cializada para a usa execução.
   Não obstante, em alguns ca-
sos, dependendo do quadro 
patológico, somente é possível 
a colocação de canaletas tanto 
na parede, quanto no piso, a
fim de direcionar a água para 
algum poço de serviço.

   Lembra-se que, em geral, as 
proteções mecânicas são ar-
gamassas base cimento com 
espessura mínima de 5cm a 
10cm, ou seja, uma carga signi-
ficativa por metro quadrado da 
ordem de 100 a 200kgf e que,
em muitos casos, a laje foi di-
mensionada para uma sobre-
carga de utilização de 200 a
250kgf, ou seja, praticamente 
toda a sobrecarga de utilização 
já fora “usada” como proteções 
mecânicas (peso morto).

Srs. Síndico(as) aqui finaliza-se perguntas e respostas do Unisíndico 2016
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Síndicos devem planejar
orçamento para 2017

Finanças Por: (Redação com Assessoria)

O ano vira e com isso muita coisa muda: renovação de contratos, aumento 
de remunerações, reajuste de tarifas ordinárias. Muitas empresas e o
Governo inclusive atualizam seus valores de cobranças anualmente e o
síndico deve estar preparado para arcar com tais alterações e manter o
equilíbrio financeiro do condomínio. 

Os imprevistos aconte-
cem, mas o ideal é que 
seja feito um planeja-

mento minucioso neste mês de 
dezembro, para que 2017 inicie 
com a previsão de despesas, 
no mínimo, para o primeiro se-
mestre. Esse orçamento deve 
ser apresentado aos demais 
condôminos em assembleia, 
onde podem ser debatidos 
ajustes para posterior aprova-
ção.

   O momento é de crise finan-
ceira na maioria dos condomí-
nios e a previsão orçamentária 
deve ser acompanhada por 
um olhar analítico do síndico e 
seus auxiliares no sentido de 
tentar cortar gastos e economi-
zar onde for possível, com o 
objetivo de aliviar o bolso dos 
condôminos no aumento da 
taxa condominial, evitando as-
sim o aumento também da ina-
dimplência, pior pesadelo dos 
síndicos de condomínio.

   Essa inadimplência inclusive 
deve estar prevista no plane-
jamento anual do condomínio.
Não adianta negar, ou insis-
tir com a hipótese ilusória de 
que todos cumprirão com seus 
compromissos em dia, é mais 
inteligente já trabalhar previa-
mente com essa lacuna. Assim 
a dica é verificar o índice histó-
rico de inadimplência do con-
domínio e projetar esse déficit 
no orçamento, evitando, desta 
forma, maiores problemas com 
o fluxo de caixa do prédio.

   De acordo com Angélica 
Arbex, gerente de Relaciona-
mento de uma grande adminis-
tradora de condomínios, a folha 
de pagamento, soma salários e 
encargos, representando em 
média 50% do total das des-
pesas mensais. Isso porque, 
no Brasil, e particularmente em 
São Paulo onde a empresa 
atua há sete funcionários por 
prédio, enquanto em países 
da Europa, por exemplo, essa *Da Redação

Coluna do Dr. Marcio Rachkorsky

fim do ano traz discussões clássicas, costumam ser ques-
tões simples.  A solução é planejar tudo na previsão orça-
mentária anual, para evitar rateios extras e gastos não 

previstos, sempre com aprovação em assembleia.  Segue esclare-
cimentos importantes:
13º salário – O síndico pode fazer rateio extra para o pagamento 
do 13º salário dos funcionários, mesmo sem aprovação em assem-
bleia, quando perceber que o caixa não é suficiente.
Cestas de Natal – O síndico pode comprar cestas ou brindes para 
os funcionários, mediante aval do conselho, sem excessos e sem 
comprometer o caixa.
Caixinha de Natal – O síndico pode permitir a caixinha dos funcio-
nários, preferencialmente no sistema de lista, através da qual cada 
morador contribui com a quantia que desejar.
Caixinha de Natal para os prestadores de serviços – O síndico 
pode autorizar o pagamento de caixinha simbólica aos prestadores 
de serviços, tais como lixeiro e carteiro.
Reserva de salão de festas e churrasqueira – Para os condomínios 
que permitam a reserva e locação, o ideal é fazer um sorteio entre 
os interessados, para evitar privilégios.
Eventos coletivos – Os condomínios podem organizar eventos co-
letivos nas datas festivas, mediante ampla comunicação aos mora-
dores, incentivando que cada morador colabore com os comes e 
bebes.
Decoração de Natal – mesmo nos condomínios que não planeja-
ram verba, o síndico pode, com aval do conselho, autorizar a utili-
zação de pequena verba para decoração de Natal.
Apartamentos vazios – Condôminos que pretendem fazer longas 
viagens devem deixar com o zelador o contato de parentes ou ami-
gos para casos de emergência (vazamento de gás, cano estoura-
do), bem como a relação das pessoas autorizadas a ingressar 
no apartamento.

Natal e
condomínio 

sem surpresas

*Marcio Rachkorsky - Advogado Especialista em Direito Condominial

média é de dois. A alta carga 
de impostos e benefícios traba-
lhistas encarecem as contrata-
ções.

   Segundo Arbex, outra medida 
importante é revisar o número 
de horas extras realizadas 
pelos funcionários, para ver 
onde e como é possível cor-
tar. Outra dica fundamental é 
planejar o rateio, em 12 cotas, 
do dissídio dos funcionários e 
do pagamento de 13º salários 
e encargos, evitando que nos 
três últimos meses do ano haja 
aumento brusco no valor da 
cota do condomínio.

   Embora seja de fundamental 
importância, o planejamento 
financeiro é negligenciado por 
muitos síndicos. Cerca de 40% 
dos condomínios da cidade de 
São Paulo não realizam o pla-
nejamento de despesas no fim 
do ano. Consequências são 
sentidas ao longo do ano, por 
exemplo, com a cobrança de 
frequentes “cotas extras” para 
arcar com o mau planejamento 
do síndico.

Embora seja de
fundamental impor-
tância, o planejamento 
financeiro é
negligenciado por 
muitos síndicos
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- Continuação
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- Continuação
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Votos de Natal Por: (Redação)


