Previsdo orcamentadaria e
planejamento financeiro
para condominios

O que ndo pode ser medido ndo pode ser gerenciado.
William Edwards Deming




O fim do ano se aproxima e, como todo sindico sabe, € hora de organizar

as contas e se preparar para o ano comecadar.

A previs@o orcamentadria ou o orcamento anual € a principal ferramenta

que o gestortem ao seu alcance paradeterminar os custos do condominio
e garantir que a cota condominial seja adequada. Essa € uma das
competéncias do sindico previstas pelo Cdédigo Civil, no inciso 6 do artigo
1.348.

Outraferramentaaindamaisimportantequandose pensanaorganizagdo
contdbil de um empreendimento é o planejamento financeiro. Embora
muitas vezes se confundam, cada um desses instrumentos tém objetivos
diferentes. Enquanto a previsdo é voltada para problemas maisimediatos,
ligados ao custeio e as despesas necessdrias; o planejamento deve
ser pensado considerando-se o futuro do condominio e as despesas

desejadas.




Por onde comecar:
previsdo orcamentadaria




Como dissemos anteriormente, a previsdo orcamentdria estd relacionada

ao custeio do condominio. Nela, devem constar todos os gastos ordindrios,
ou seja, aqueles que sdo recorrentes e previsiveis. Como imprevistos sempre
podem acontecer, a existéncia do fundo de reserva é Util, assim como

estratégias para garantir que ele seja abastecido corretamente.

DESPESAS

Para detalhar quais sdo os
principais custos que um gestor
deve considerar quando prepara
a previsdo orcamentdria de seu
condominio, usaremos como base a

planilha Como Fazer uma Previsdo

Orcamentdria.

Preparamos esse material para ajudd-los a se organizar e encordjamos
que o utilizem da melhor forma possivel. Se alguns itens ndo se encaixarem
na realidade de seu condominio, basta retird-los. Separar as contas do
condominio por tipo e controld-las de forma independente € uma maneira

de monitorar melhor o fluxo financeiro.




e Gastos com Pessoal

Esta costuma ser a principal
demanda de custos recorrentes
do condominio. Além dos saldrios,
beneficios e custos trabalhistas,

deve-se prever gastos emergenciais

como horas extras, verbas
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eficiente dos funciondrios é ideal

para evitar desperdicio de recursos.

Outro ponto aserobservado e que pode ajudarnaeconomia e aretencdo
de talentos, uma vez que processos seletivos sdo dispendiosos. Os custos
com pessoal podem variar entre 40% e 80% do total de despesas de um

condominio, entdo, a aten¢cdo aqui deve ser redobrada.

e Conservacdo e Contratos

A manutencdo de bens como portdes, interfones, bombas, jardins,
elevadores, dreas comuns, entre outros ativos, € inevitavel. Em muitos casos,
inclusive, esse tipo de manutencdo € programavel e pode ser planejada com
antecedéncia. Os contratos devem serrevisados sazonalmente, umavez que
os precos variam. Além disso, € possivel encontrar solugdes melhores e mais
baratas, ou negociar precos, caso haja outras propostas. Esses sGo custos
recorrentes que podem ser controlados, mas nunca devem ser omitidos,
sobretudo quando se trata de conservagdo. Faga cotagdes, conheca o
mercado e, se necessario, busque informagdes com especialistas da drea.

Lembre-se que comissdes podem ajudar - e muito - a vida do sindico.




e Gastos diversos

Embora o nome dessa secdo seja autoexplicativo, € preciso considerar que
existem despesas inevitaveis e outras que podem ser reprogramadas. Entre
os custos que ndo hd como escapar estdo a compra de materiais de limpeza
e a troca ou recarga de extintores, alem de impostos. No entanto, cursos,
treinamentos, capacitagoes e eventos sociais sdo gastos que podem ser
realocados em outros periodos, de acordo com as necessidades financeiras

do empreendimento.

e Consumo publico

Em um condominio existem despesas ndo-gerencidveis.Por definicdo,
esses custos sdo aqueles em que o gestor ndo tem influéncia. Apesar
de alguns especialistas em administra¢cdo defenderem que todo custo
pode ser controlado em alguma esfera, vamos seguir o pressuposto da

impossibilidade de controle nos gastos de dgua, energia elétrica ou

gds de uma unidade condominial. E importante ressaltar que, embora

ndo sejam gerencidveis, esses gastos podem ser previstos, desde que se

conhecga o histérico do empreendimento.

Os quatro grupos apresentados reunem as

principais despesas condominiais. Sempre
trabalhe com uma meédia mensal de cada um

desses custos e ndo se esquecade projetd-los para

O ano seguinte, levando em consideracdo indices
de corregcdo monetaria, como o IPCA e o IGPM.
Uma margem para gastos eventuais, que ndo
estdo previstos, também deve ser incluida aqui.
Sem que se tenha uma boa no¢do das despesas

€ impossivel construir uma previsdo orcamentaria

bem elaborada.




Divisdo de despesas condominiais

Gastos com pessoal Conservagdo e Gastos diversos Consumo publico
contratos

RECEITAS
Com as despesas mapeadas, € preciso encontrar meios para custed-las.

A principal fonte de receita é a cota condominial e todos os gastos do

condominio devem ser atendidos por meio dela. E uma taxa obrigatéria,

mensal e que deve condizer com a estrutura do empreendimento, assim
como o nUumero de unidades. Da mesma maneira que as despesas
aumentam, o valor da taxa de condominio deve ser reajustado de
acordo. Isso é essencial para garantir o equilibrio das contas e a saude

financeira.




Um recurso disponivel, mas que deve
serusado com muito cuidado éataxa
extra. Obras e manutengdes que ndo
estavam previstas no or¢camento,
assim como em casos emergenciais,

podem ser atendidas por elas.

Seu uso depende de aprovagdo dos conddminos e o quorum e definido
de acordo com o tipo de obra, que pode se dividir entre necessaria, Util ou

voluptuosa.

Para ficar mais claro: as adequacgdes estruturais necessdrias a

implementa¢do da portaria remota sdo consideradas obras uUteis por

facilitar e melhorar o uso do edificio. Quando se trata de algum tipo de

manutencdo ou obra emergencial, o sindico tem a prerrogativa de agir

primeiro e depois repassar a situacdo a assembleia.

Buscar opg¢des de renda extra pode ser uma maneira de garantir o

desenvolvimento do condominio sem onerar os moradores. Entre as mais
comuns estdo o aluguel de fachadas para publicidade, a locagdo da
cobertura ou terrago para instalagcdo de antenas de telecomunicacgodes,
a venda de lixo reciclavel e 6leo de cozinha, loca¢cdo de dareas comuns
ociosas como saldo de festas ou quadras esportivas e programas como o
IPTU verde.




INADIMPLENCIA

A inadimpléncia & um problema que precisa ser encarado de frente. Além

de gerar dificuldades contdbeis e desequilibrio financeiro, ela também pode
complicar a relagdo entre moradores e causar situagcdes desconfortdveis
na hora da cobranca - podendo levar até mesmo ao leildo do bem para

quitacdo de dividas.

Controlarainadimpléncia € uma das fungdes do sindico. Paratanto, € preciso
mensurar o qudo grave € a situacdo e estabelecer metas para reduzi-la
ao maximo. “Se a inadimpléncia ultrapassou 4%, temos uma complicacdo.

O limite critico deveria ser 10%”, aponta Gabriel Karpat, diretor da GK

Administra¢cdo de Bens, no webinar Planejamento Financeiro do condominio:

entenda o que € e sua importdncia.

Medidas simples como a cria¢gdo de um sistema de lembranca, para reforgcar
a data de vencimento, e a cobranca ativa de inadimplentes pode trazer
resultados rapidos antes que a questdo se agrave. Se o problema for muito

grande, a assembleia pode aprovar o parcelamento das dividas para garan-

/ 000 tir que o devedor tenha condi¢cdes de paga-la que

o devedor tenha condi¢des de paga-la.

O que ndo se pode fazer € ignorar a situagdo.

Isso vale para a previsdo orgcamentdria. Se existe

inadimpléncia, ela tem de ser considerada nas

projecdesfinanceirasedeve-segarantirqueovalor

arrecadado cubra os custos dos inadimplentes. E

preciso ser realista e usar os numeros a favor do

condominio.




Indo mais a fundo:
Planejamento
Financeiro
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Enquanto a previsdo orgcamentdria organiza a contabilidade do condominio
em periodos mais curtos, o planejamento financeiro € uma ferramenta pensada
a longo prazo. Planejando-se & possivel estruturar metas de desenvolvimento
e valorizagdo do empreendimento, que incluem obras e manutengdes para

enfrentar a depreciagdo do bem e a defasagem tecnoldgica.

Djalma Oliveira, em seu cldssico “Planejamento estratégico: conceitos,
metodologias e praticas”, explica que planejar consiste em identificar, analisar,
estruturar, definir propodsitos e objetivos, desafios e metas, a fim de alcangar
de modo eficiente, eficaz e efetivo o maximo desenvolvimento possivel, com
a melhor concentragdo de esforgcos e recursos. Resumindo, planejar € otimizar

percursos para obter os resultados desejados.

O planejamento € uma metodologia vinda do campo da administragcdo,
bastante util as organizagdes administrativas e, em um condominio, pode fazer
toda a diferenca. E, nesse ponto, cabe ao sindico pensar o condominio como
uma empresa. Como tal, € essencial que ela seja bem cuidada, se desenvolva,
cresca e se valorize. Para tanto, alem das despesas obrigatdrias, € importante

contemplar as despesas desejadas, que vao contribuir para melhoria do bem.
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E qual € a maneira
mais eficiente de fazer
um planejamento para
o condominio?




1° PASSO

Vocé sabe quanto vale o seu condominio? O valor patrimonial &
a chave para entender os custos de manutencdo e da apdlices

de seguro. Se o sindico busca uma valorizagdo do imovel

acima da média, é preciso trazer melhorias que permitam essa

valorizagdo.

2° PASSO

Um comparativo entre empreendimentos na mesma regido e
que tenham valor patrimonial aproximado € uma maneira de
entender se a conta estd fechando. A administradora pode ser

uma parceira nesse processo de comparagdo.

3° PASSO

Especialistas sdo os maiores aliados na hora de tratar das
necessidades de um empreendimento e nenhum sindico

tem o direito de achar que consegue cuidar do condominio
sozinho. A criagdo de comissdes e a reunido com especialistas
em saneamento, seguran¢a, engenharia e arquitetura, entre

outros, garante que essas dreas sejam cobertas a fundo.

4° PASSO
Entender os nUmeros do passado € a chave para prever o
futuro. Se o sindico tem o costume de documentar as previsdes

orcamentdrias, com todo o descritivo de despesas e receitas,

isso se torna bem mais facil. Um planejamento deve imaginar o

que vai acontecer, antecipar problemas e definir solugdes com

base nos valores praticados anteriormente.




5° PASSO

Os moradores tém anseios que, atendidos ou ndo, devem ser
analisados. Afinal, eles sdo afetados diretamente por tudo

0 que ocorre no condominio. Para tanto, ferramentas como

pesquisas, aplicativos ou mesmo um livro de solicitagcoes

garantem que suas solicitagcdes sejam ouvidas. “Um sindico

que quer ter paz precisa ouvir os condéminos”, afirma Vania
Reis, especialista emn Condominios e Servigos no webinar

Sindico preparado: 8 passos para montar o planejamento

orcamentario de 2022.

6° PASSO

Bons profissionais devem ser valorizados e mantidos. A
retencdo de talentos pode ser um diferencial no condominio,
uma vez que colaboradores com alto desempenho entregam
melhores resultados. O sindico, enquanto liderang¢a na gestao,
precisa saber analisar e criar estratégias de medio e longo
prazo para garantir que os profissionais que fazem a diferenca

permanegam.

7° PASSO

Acompanhar a evolug¢do tecnolégica € imperativo para que o
condominio se valorize. Novas solugdes surgem todos os dias
e e papel do sindico estudar a analisar aquelas que trardo
mais vantagens para o condominio. Elas podem significar
reducdo de custos, melhoria e assertividade nos processos.

A implantagdo de placas solares, por exemplo, pode diminuir

gastos com energia elétrica. A portaria remota melhora a

seguranga e reduz custos com pessoal.




8° PASSO
Com todas essas informagdes em maos, uma boa

apresentacdo e indispensavel. Fundamentar argumentos

e criar um material que seja explicativo, detalhado e

visualmente agradavel podem fazer toda a difereng¢a, uma

vez que o planejamento deve ser compartilhado com os

conddminos.

CONCLUSAO

Neste material, entendemos as diferengas entre a previsdo orcamentdriae o
planejamento financeiro, duas ferramentas essenciais para auxiliar sindicos
na gestdo condominial. Enquanto a primeira € mais imediata e tem como
base as despesas mais recentes, o planejamento financeiro € uma forma de
pensar o futuro do condominio em periodos mais longos e de forma mais
abrangente. Com ele, as despesas desejadas que garantirdo a valorizagdo
do imovel a longo prazo podem ser implantadas sem pesar no bolso de

nenhum morador.
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-— Chegamos ao fim desta jornada e
esperamos que este material ajude atornar
o seu trabalho mais eficiente. Sabemos
que a gestdo condominial € um assunto
complexo e a defesa dos interesses comuns

é uma tarefa nobre.

Vocé que é sindico, merece nossos
cumprimentos. E saiba que pode contar

com a gente.




PORTER

GROUP

Unidos somos mais fortes
O Porter Group uniu 3 empresas que sempre tiveram como objetivo em comum
transformar condominios e melhorar a vida das pessoas. Nascemos para atender
quem acredita que a seguranga, a modernidade e o conforto melhoram a vida em

condominio.

A Porter é a pioneira em Portaria Remota no Brasil e oferece a
solugdo de controle de entradas e saidas para sindicos e moradores

que buscam mais seguranga. O atendimento é feito por

po RTER profissionais que trabalham em uma base livre de distragoes.

A Kiper é a Unica empresa com solugdo tecnolégica exclusiva no
W mercado de Portaria Remota. Todas as solugdes sdo desenvolvidas
por engenheiros e programadores préprios e sdo encontradas nos
I

servigos oferecidos pela Porter. Os equipamentos e sistemas

Ki pe r trabalham em perfeita harmonia garantindo estabilidade em
todos os processos.

”W AVillaro nasceu para recuperar o equilibrio financeiro dos

condominios. Com os servicos oferecidos pela Villaro, a receita do

iy lll“““ condominio fica em dia. Garantia de crédito para condominios,

orientagdo de questdes juridicas, cobranca e seguranca financeira,

o
VI I Ia ro acompanhamento de inadimpléncias e muito mais!




Quer saber mais sobre nossos servigcos?

Acesse nosso site:
portergroup

clique nos icones e visite nossas redes sociais




