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COLUNA CONVIVER

AUREA CRISTINA

2026 NOS CONDOMINIOS DE
ARACAJU: DESAFIOS QUE EXIGEM
PLANEJAMENTOEDIALOGO

O ano de 2025 foi marcado por
transformacoes e desafios significativos
na vida condominial da capital sergipana.
Questodes relacionadas a seguranca,
manutencao predial, aumento de custos,
mobilidade urbana e novas demandas
tecnologicas colocaram sindicos e
moradores diante de decisOes cada vez
mais complexas. O cenario reforcou a
necessidade de planejamento técnico,
participacao coletiva e maior dialogo
com o poder publico para que 2026 seja
um ano de avancos.

SEGURANCA CONTINUA NO
TOPO DAS PREOCUPACOES

Casos de furtos registrados dentro
de condominios reacenderam o alerta
sobre a vulnerabilidade de areas

3 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR 5
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comuns, mesmo em empreendimentos
considerados seguros. A discussao em
2025 avancou para além da simples
instalacdo de cameras, envolvendo
controle de acesso, treinamento de
porteiros, atualizacao de protocolos e
conscientizacao dos proprios moradores.

Especialistas destacam que seguranca
condominial deixou de ser apenas um
custo e passou a ser um investimento
essencial para preservar patrimonio e
qualidade de vida.

MANUTENCAO PREDIAL E PREVENCAO
DE RISCOS ESTRUTURAIS

Situacoes de interdicao parcial de
prédios e alertas da Defesa Civil em Aracaju
chamaram atencao para a importancia
da manutencao preventiva. Condominios
mais antigos, em especial, sentiram

@@WWW.CINFORMONLINE.COM.BR 6
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0 impacto da falta de planejamento
de longo prazo, evidenciando a
necessidade de laudos técnicos,
inspecoes periddicas e cumprimento
rigoroso das normas de seguranca.

Em 2025, cresceu tambéem a atuacao
de dérgaos fiscalizadores, reforcando
a obrigatoriedade de Anotacao de
Responsabilidade Técnica (ART) em
servicos estruturais, elétricos e mecanicos.

PRESSAO FINANCEIRA E INADIMPLENCIA
DESAFIAM A GESTAO

O aumento dos custos com energia,
agua, mao de obra e contratos de
manutencao pressionou 0s orgcamentos
condominiais. Em paralelo, a
inadimpléncia permaneceu como um
dos principais entraves para o equilibrio
financeiro, obrigando muitos sindicos a
rever contratos, renegociar dividas e, em
alguns casos, adiar melhorias necessarias.

O desafio, segundo especialistas, €
equilibrar contas sem comprometer a
seguranca e a valorizacao dos imoveis.

@éWWW.CINFORMONLINE.COM.BR 7
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CARROS ELETRICOS: AVANCO
TECNOLOGICO E NOVOS CONFLITOS

A expansao dos veiculos elétricos chegou
definitivamente aos condominios em 2025. A
instalacao de pontos de recarga em garagens
gerou debates intensos em assembleias,
envolvendo consumo de energia, adequacao
da rede elétrica, rateio de custos e seguranca
contra sobrecargas e incéndios.

A auséncia de regulamentacao clara
em muitos condominios exp6s a urgéncia
de normas internas, projetos técnicos
assinados por profissionais habilitados
e decisOes coletivas que garantam
Inovagao sem riscos. Para 2026, o tema
deve ganhar ainda mais relevancia com o
aumento da frota elétrica na cidade.

IMPACTOS URBANOS E OBRAS
PUBLICAS NO ENTORNO

Sindicos de diversos bairros de Aracaju
relataram transtornos causados por obras
viarias, como alagamentos, vibracoes em
estruturas e dificuldades de acesso. Em 2025,
esses problemas motivaram reclamacoes
formais e acdes junto ao Ministério Publico.

4 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR 8
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AUDIENCIAS PUBLICAS
GANHAM PROTAGONISMO

Diante desse cenario, as audiéncias
publicas se consolidaram como um espaco
fundamental para dar voz aos moradores
e gestores condominiais. Em 2025, esses
encontros discutiram temas como habitacao
popular, dividas condominiais, impactos de
obras urbanas, mobilidade e seguranca.

A participacao de sindicos, entidades
representativas e moradores mostrou
que o debate publico é essencial para a
construcao de solucoes coletivas. Para 2026,
minha expectativa € de maior presenca
dos condominios nessas audiéncias,
influenciando politicas publicas e decisdes
que afetam diretamente a vida urbana.

O QUE ACREDITO PRECISAR NOS
CONDOMINIOS PARA 2026

* Planejamento técnico e financeiro de
longo prazo, com fundos de reserva
adequados

e Atualizacao das normas internas,
especialmente sobre carros elétricos e uso
das areas comuns

4 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR g
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* Investimento continuo em seguranca
integrada

e Treinamento para funcionarios e
gestores

 Manutencao preventiva como prioridade,
nao CoOMo excecao

 Participacao ativa em audiéncias
publicas e conselhos urbanos

* Fortalecimento da cultura condominial,
com mais dialogo e transparéncia

O ano de 2025 deixou claro que
0s condominios de Aracaju estao no
centro das transformacoes urbanas.
Seguranca, sustentabilidade, inovacao
e participacao social passaram a
caminhar juntas. Para 2026, o desafio é
transformar os aprendizados em acoes
concretas, garantindo condominios
mais seguros, modernos e preparados
para o futuro de Sergipe.

w '\ VOLTARPARA
74 PRIVERAPGIV

w A\ VOLTARPARA

/»m INDICE CADERNOS
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LEONARDO MEDINA

EPI:
A RESPONSABILIDADE DO SINDICO

A gestao condominial moderna exige
do sindico muito mais do que senso
administrativo e habilidade de mediacao.
A figura do sindico, por lei, representa
o condominio em todos os atos civis e
trabalhistas, sendo também responsavel
pela seguranca e integridade das pessoas
que ali trabalham. Nesse contexto, o
Equipamento de Protecao Individual (EPI)
ainda € um tema pouco compreendido,
mas de importancia vital para a prevencao
de acidentes e o cumprimento das normas
de seguranca do trabalho.

Ao contratar funcionarios proprios,
como porteiros, zeladores, jardineiros
ou equipes de limpeza, o condominio
se transforma, de fato, em um
ambiente laboral. Isso significa que
o0 sindico, enquanto gestor, assume
responsabilidades equivalentes as
de um empregador. De acordo com

3 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR 12
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a Consolidacao das Leis do Trabalho
(CLT) e as Normas Regulamentadoras

do Ministério do Trabalho, cabe ao
empregador e, portanto, ao sindico em
nome do condominio garantir que seus
funcionarios tenham a disposicao os EPIs
adequados e que sejam devidamente
treinados sobre sua utilizacao.

A Norma Regulamentadora NR-6
define o EPlI como todo dispositivo ou
produto destinado a protecao individual
contra riscos suscetiveis de ameacar
a seguranca e a saude no trabalho.
Esses equipamentos, quando utilizados
de forma correta e regular, reduzem
significativamente a incidéncia de
acidentes, como quedas, queimaduras,
cortes e contaminacoes. Nao basta,
entretanto, apenas disponibiliza-los; €
essencial que haja controle, registro
e fiscalizacao quanto ao uso e a
conservacgao dos equipamentos.

Na rotina condominial, € comum a
execucao de tarefas que envolvem riscos:
limpeza de fachadas, manutencao de

3 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR 13
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areas comuns, manuseio de produtos
quimicos, troca de lampadas em locais
altos e reparos em equipamentos elétricos.
Cada uma dessas situacoes exige um

EPI especifico, como luvas de protecao,
dculos, capacete, mascara, cinto de
seguranca ou botas antiderrapantes.

A auséncia desses itens ou seu uso
iInadequado pode gerar nao apenas
acidentes, mas também responsabilidades
civis e criminais para o sindico.

No campo da engenharia de seguranca
do trabalho, a boa pratica recomenda a
elaboracao de um Programa de Prevencao
de Riscos Ambientais (PPRA) e de um
Programa de Controle Médico de Saude
Ocupacional (PCMSOQO), alinhados a
realidade do condominio.

Esses documentos direcionam as acoes
preventivas e permitem identificar os riscos
presentes em cada atividade laboral,
servindo como base para o fornecimento
dos EPIs corretos. Embora a legislacao
exija tais programas formalmente em
empresas, nada impede — e é altamente

4 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR '|4
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recomendavel — que condominios adotem
praticas semelhantes, demonstrando zelo
e responsabilidade.

As normas técnicas da ABNT também
oferecem suporte essencial a gestao da
seguranca. A NBR 14009, por exemplo,
aborda principios de seguranca em
maquinas e equipamentos; ja a NBR
14606 trata de EPIs — capacetes de
seguranca, e a NBR ISO 45001 estabelece
diretrizes para sistemas de gestao de
saude e seguranca ocupacional.

Conhecer, ou ao menos consultar
profissionais qualificados que conhecam,
tais normas € um dever de diligéncia do
sindico, pois reforca 0 compromisso com
a integridade fisica dos trabalhadores e a
imagem do condominio.

Um equivoco frequente é acreditar
que, por se tratar de um ambiente
residencial, as obrigacoes de
seguranca do trabalho nao se aplicam
integralmente. Contudo, sempre que
ha trabalhadores contratados, direta

3 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR 15
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ou indiretamente, existe vinculo de
responsabilidade. Isso inclui também
prestadores de servico terceirizados,
como empresas de manutencao,
jardinagem ou dedetizacdo. O sindico
precisa exigir, dessas empresas,
comprovacao do uso adequado de
EPIs e dos documentos de seguranca,
como o Programa de Gerenciamento
de Riscos (PGR) e a Anotacao de
Responsabilidade Técnica (ART) quando
houver intervencdes técnicas.

A negligéncia na supervisao e no
controle do uso de EPIs pode resultar em
multas, processos judiciais, indenizacoes
por acidente de trabalho e, sobretudo,
em tragédias evitaveis. Por outro lado, a
adocao de politicas de seguranca e de
cultura preventiva no condominio gera
inumeros beneficios: reduz o absenteismo,
melhora o desempenho das equipes,

WWW.CINFORMONLINE.COM.BR
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aumenta a confian¢ca dos moradores

e valoriza o patrimonio. Sindicos que
investem em seguranca estao também
iInvestindo na sustentabilidade da gestao e
na tranquilidade coletiva.

Nos dias atuais o sindico € mais do que
um gestor administrativo: € o guardiao da
seguranca de todos que fazem parte do
cotidiano condominial.

A responsabilidade sobre os EPIs nao
deve ser vista como um fardo burocratico,
mas Como um compromisso ético com
a vida e a integridade das pessoas.

Afinal, zelar pelo cumprimento das
normas técnicas e das boas praticas de
engenharia de seguranca do trabalho
é também garantir o funcionamento
harmonico e seguro do condominio.
Quanto mais profissional e preventiva for a
gestao, menor sera o risco.

Eng. Leonardo Medina - é prof. Universitario de graduacao e de
Pés-Graduagso, Especialista em Engenharia Predial, Patologia e

Diagnéstico das Construcdes e de Estruturas de Concreto, Pericias
de Engenharia e Ensaios nao destrutivos em edificacoes.

\ VOLTAR PARA \ VOLTAR PARA
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DAYSE ALMEIDA

TERCEIRIZACAO OU CONTRATACAO
DIRETA: 0 QUE VALE MAIS A PENA
PARA 0 CONDOMINIO?

Dificilmente o trabalho de assessoria
juridica condominial ndo esbarra nesta
questao. Lidar com pessoas nao é facil,
sao muitos desafios, dificuldades, falta
tempo ao sindico/administrador, enfim,
ha muitos motivos de ordem externa e
interna que provocam a intencao de nao ter
empregados diretos, recorrente a prestadora
de servicos (empresa de terceirizacao).

Escolher entre contratar diretamente os
empregados do condominio ou terceirizar
servicos € uma questao relevante nos dias
atuais. A decisao tem impactos financeiros,
juridicos e até de clima entre os moradores.

Terceirizar é contratar uma empresa para
prestar servicos, em vez de contratar os
trabalhadores diretamente. O empregado
que ira trabalhar no condominio é contratado

3 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR 20
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da empresa que presta servicos ao
condominio. Todas as atividades de trabalho
condominial podem ser terceirizadas, até
mesmo o trabalho de sindico. Porteiros,
zeladores, auxiliares de manutencao,
jardineiros, segurancas, servicos gerais/
limpeza, qualquer atividade laboral podera
ser executada por empregados contratados
pelo condominio ou mediante contratacao da
empresa prestadora de servicos.

Da forma mais direta, clara, simples
e descomplicada, vamos apresentar as
vantagens e riscos e cuidados em terceirizar.

VANTAGENS PRATICAS DA TERCEIRIZACAO
E OS RISCOS E CUIDADOS NECESSARIOS

Algumas vantagens que costumamos
ver na rotina: 1) Gestao de pessoal pela
empresa terceirizada — € a empresa que
cuida de folha de pagamento, férias,
afastamentos, substituicoes, treinamentos
basicos etc; 2) Substituicao rapida — faltas,
férias, afastamentos previdenciarios,
empregadas gestantes, tudo é resolvido
pela empresa terceirizada, o condominio
nao fica desfalcado (elimina buracos na

3 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR 21
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escala, dobras indesejadas de turno); 3)
Reduz o risco trabalhista - em vez de o
funcionario acionar diretamente o condominio
como empregador, ele aciona a empresa
terceirizada. O condominio, porém, continua
com responsabilidade subsidiaria (pode ser
chamado a pagar se a empresa nao pagar).

Para o item 3 — reducao de risco
trabalhista € preciso escolher bem a
empresa terceirizada a ser contratada,
exigir garantias, documentos, fiscalizar,
inserir clausula de retencao financeira para
pagar processos ou eventuais debitos, por
exemplo. Nao ha magica, o risco existe,
embora reduzido com uma gestao de
contrato séria e apoio do consultivo juridico.

Caso a empresa terceirizada nao pague,
por exemplo, salarios, ferias, FGTS,
rescisao, sera processada e condenada,
como também o condominio pode ser
processado e condenado junto, de
forma subsidiaria. O significado pratico
sera: se a empresa terceirizada nao
pagar, 0 condominio pagara o processo.
Por isto, é fundamental contratar uma

3 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR 27


https://cinformonline.com.br/

CONDOMINIOS

conviver

JORNAL CINFORMONLINE ‘
ED.823 | ANO4 |6..2026

CiINF_ RM

»

DIREITO CONDOMINIAL | 476

empresa terceirizada idonea, sélida
financeiramente, colocar clausulas
protetivas no contrato e fiscalizar,
acompanhar se os pagamentos estao
sendo feitos, exigindo comprovantes e
documentos de regularidade de FGTS e
INSS, certidoes negativas etc.

Quando se terceiriza servicos, 0
condominio ndo sera mais empregador,
logo o sindico nao pode: dar ordens ou
fazer exigéncias diretas aos empregados
da terceirizada; controlar o horario e
fazer exigéncias diretas aos empregados
da terceirizada e nem aplicar punicoes
de qualquer natureza. Qualquer
insatisfacao, reclamacao ou problema, o
sindico ou administrador deve tratar com
a empresa terceirizada.

Quais as vantagens e desvantagens de
ter empregados do condominio?

A primeira vantagem € escolher quem
sera a pessoa que prestara o servico,
fazendo processo seletivo. A segunda
vantagem é ter controle direto, gerindo
e aplicando punicoes, realizando ajustes

3 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR 23
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e cobrancas. A terceira vantagem € criar
um vinculo, melhorando a seguranca

e o clima de trabalho. Como nem tudo
sao flores, contratar de forma direta

atrai toda burocracia trabalhista (folha
mensal, encargos, lidar com faltas, férias,
afastamentos), ter fundo para rescisoes
trabalhistas inesperadas, aparato juridico
e contabil maiores.

A esta altura, acredito que ja tenha
ficado claro que nao ha forma de ter
pessoas trabalhando sem cuidar delas,
o Direito do Trabalho exige que quem
recebe 0s servicos sempre zele por eles,
ainda que sejam terceirizados.

Como decidir, afinal? Esta, sem

duvida, ndo € uma decisao juridica.
Trata-se de uma decisao administrativa,
de perfil do gestor. Contudo, alguns
fatores podem ser critérios para auxiliar
a tomada de decisao, sao eles: 1) o
tamanho do condominio e complexidade
(condominios de maior porte optam por
terceirizar tudo ou parte das atividades, a
exemplo de portaria e limpeza, deixando

4 WWW.CINFORMONLINE.COM.BR 24
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O cargo de zelador para empregado
proprio); 2) capacidade de gestao
(sindico profissional, com administradora
estruturada, pode ter mais seguranca
para equipe propria); 3) histoérico da
terceirizada (fundamental pesquisar
reputacao, processos trabalhistas, tempo
de mercado e solidez financeira).

Caso se decida pela contratacao
terceirizada, zelar por contratos claros com
definicao de postos de trabalho, horarios,
treinamentos, EPIs, formas de substituicao
de falsos e afastados, clausula de entrega
documental das certidoes e comprovantes
como condig¢ao para pagamento da
fatura mensal, regras para rescisao de
contrato favoraveis ao condominio. Com
0 apoio de assessoria juridica e contabil,

a terceirizacao pode ser um excelente
instrumento. Sem cuidado, vira uma falsa
economia e fonte de muitos problemas.

Dayse Almeida- é Advogada e consultora juridica com mais
de 20 anos de pratica na area trabalhista. E mestre em Direito do
Trabalho pela PUC/MG. Professora, articulista e palestrante. Possui
livros e artigos publicados no Brasil e no exterior.
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@ Aluguel Comercial Cod. 12695
Q Bairro Jardins VALOR

Mobiliada

Exclusivo 1
Neo Office Jardins

Eﬁ| 5 \ | I[~]

4 Salas 1TWC’'s 1Vagas

R$ 12.000,00

Condominio: R$ 616,58

(79) 9 9850-5222

80 m?
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https://www.valorimobiliaria.com.br/

EDICAO E DISTRIBUICAO ECM-EDICAO DESDE DEZEMBRO
COMUNICACAO E MARKETING EIRELI DE 2019

O,

EDITOR CHEFE

Habacuque Villacorte
Jornalista DRT | 947//SE
Habacuquevillacorte@gmail.com

% (79) 9.9902-9237
CONVIVER

Aurea Cristina Passos| (colunista)
conviver.condominio@gmail.com

% (79) 99833-2123

EDITORACAO ELETRONICA

Altemar Oliveira
ollvelraltemar@gmall com

"4 (79) 9.99823-0398

DEPARTAMENTO COMERCIAL

DIRETOR: Elenaldo Santana

@’ (79) 9.9949-9262
Email: comercial@cinformonline.com.br

ENDERECO

Rua Silvio César Leite n® 90 - Salgado Filho Aju/SE — CEP: 49055-540
Telefone: (79) 3085 - 0554 - CNPJ 35.851.783/0001-00

)
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