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CONHECA EAD MAS TREINAMENTOS

“CLIQUE AQUI”

Autor. Gerente Predial Educador Social “Marco Antonio”
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TRABALHE MUITO DIVIRTA-SE MAIS

MARKETING 6SC
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@ DUAS EMPRESAS E UMA SO VISAO
marketinggsc.com.br

CURSO: TECNOLOGIA EM FACILITIES.

Carga Horaria e Formato do Curso

o Carga Horaria Total: 240 horas (distribuidas em capsulas de aprendizado (médulos)
| microlearning).

« Modalidade: EAD — Ensino a Distancia (modulos em microlearning para acesso via
digital).

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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PROJETOS

ACOES

ESTRATEGIAS

MATRIZ CURRICULAR (ESTRUTURA DOS MODULOS)

Modulo 1. Técnica de Aprendizagem Microlearnig;

Médulo 2. Curva do Conhecimento;

Modulo 3. Gestdo Condominial e Facilities 4.0 (Tendéncias Contemporaneas e Futuristas);
Modulo 4. Engenharias e Praticas de Manutengao Predial;

Moédulo 5. Conservacao, Limpeza e Higienizac&o Profissional (Clearning Service 4.0);
Modulo 6. Gestéo Eficiente 4.0 no Turismo e na Hotelaria;

Médulo 7. Meio Ambiente e os Condominios;

Modulo 8. Seguranga Privada;

Modulo 9. Legislagao Condominial;

Médulo 10. Ser Humano e Animais no Condominio;

Maédulo 11. Multipropriedade Imobiliaria.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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TECNOLOGIA SOCIAL

TECNOLOGIA SOCIAL

Tecnologia Social € um conjunto de
produtos, técnicas, metodologias ou
processos reaplicaveis que solucionam
problemas sociais e promovem a inclusao
e a transformacao de comunidades.

Principais Caracteristicas

e Construcao Coletiva: Desenvolvida
em interacao direta com a populagdo ou
comunidade beneficiada, unindo o saber
popular ao conhecimento  técnico-
cientifico.

e« Baixo custo e simplicidade:
Projetada para ter facil aplicabilidade,
baixo custo de execucgao e uso racional de
recursos.

« Reaplicabilidade: Pode ser adaptada e adotada por outros grupos ou localidades que

enfrentam desafios semelhantes.

« Foco no desenvolvimento humano: Diferente da tecnologia tradicional (voltada ao
lucro financeiro), o principal indicador de sucesso € a ampliagdo de direitos, a
cidadania e a melhoria da qualidade de vida.

Exemplos Praticos

o Captacdo e armazenamento de agua (como cisternas no semiarido).

e Instalacdo de biodigestores para produgéo de energia e tratamento de residuos.

o Hortas pedagdgicas e iniciativas de seguranca alimentar em escolas publicas.

e Incubacao de empreendimentos de economia solidaria e cooperativismo.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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= | OAUTOR.

Gerente Predial & Facilitie. Marco Antonio dos Santos, 1968; natural
da cidade de Sao Paulo.

“In memoria do Pai. José Nicolau dos Santos” Abrago forte e carinho
na minha querida méae. Benedita Maria dos Santos. Irmas e sobrinhos &
Familia.

Esse trabalho ndo seria possivel sem a participacao indireta e apoio moral e financeiro da
minha querida namorada e amiga Janecley Costa, que mesmo a distancia ndo me deixou
faltar nada.

Minhas queridas amigas: Psicdloga, Celia Martins e Empresaria, Adenice Borges. Amigas
que me estenderam a méo quando a faléncia moral e financeira chegou.

Eu, Marco Antonio, totalmente dependente de Deus consegui concluir a minha primeira pos-
graduagdo em “Gerenciamento de Projetos e Obras de Construgao Civil”. Segunda pos-
graduacdo em “Industria 4.0. Graduado em Gestao da Producgdo Industrial”. Formacéao
Técnica “Edificacdo e Mecanica”. Especializacdo: Administracdo de Empresa, Quimica
Tecnoldgica, Gerenciamento Condominial, Gerenciamento de Projetos, Seguranga Privada.

Registro no Conselho Federal: CREA/CRA/CRQ/ CFT/ CNV da Policia Federal.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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PROPRIEDADE INTELECTUAL E
INOVACAO SOCIAL NO
GERENCIAMENTO DE FACILITIES

Apresentacao e Contexto

No ecossistema moderno de Tecnologia em
Facilities, a gestdo e manutencado de
infraestruturas  fisicas, operagdes e
servigos socioambientais exigem solugdes
cada vez mais eficientes, seguras e
sustentaveis. Nesse cenario, a atuagcao do
Educador Social Marco Antonio destaca-se
como uma ponte estratégica entre as
dindmicas humanas, 0s  processos
operacionais e as tecnologias aplicadas ao
cotidiano predial e comunitario.

A Propriedade Intelectual (Pl) surge como
um pilar essencial para proteger, valorizar e

. ..

- "\ disseminar o conhecimento, as

' e metodologias e os produtos desenvolvidos

\ CLIQUE NO BOTAO ABAIXO E no ambito educacional e operacional de
) wu) BONS ESTUDOS g m™ Facilities.

1. O Papel da Propriedade Intelectual na Gestao de Facilities

A gestéo de Facilities abrange a integragao de pessoas, espagos, processos e tecnologias
no ambiente construido. A Propriedade Intelectual atua garantindo a seguranca juridica e o
valor econémico/social das solugdes criadas:

« Direitos Autorais e Material Didatico: Manuais operacionais, guides de treinamento,
metodologias de mediacéo social e cartilhas de sustentabilidade desenvolvidas por
Marco Antonio séo protegidos como obras intelectuais, garantindo a autoria e o uso
correto na capacitagéo de equipes.

o Propriedade Industrial (Patentes e Desenhos Industriais): Inovacoes tecnolégicas
em automagdo predial, dispositivos I0T para monitoramento socioambiental, ou
desenhos industriais de equipamentos adaptados para acessibilidade nos espagos
mantidos.

« Marcas e Projetos Sociais: A identidade visual de programas educacionais e
metodologias exclusivas aplicadas a gestdo predial ou a inclusdo social nas
instalacdes pode ser registrada para assegurar sua credibilidade e reconhecimento
no mercado.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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2. A Atuagao do Educador Social Marco Antonio

Como Educador Social no segmento de Facilities, Marco Antonio desempenha um papel de
lideranga transformadora:

1. Capacitagdo e Educacao em PIl: Conscientizar colaboradores, técnicos e
terceirizados sobre o respeito ao direito autoral de materiais, uso ético de softwares
de gestao predial (FM/BIM) e valorizagdo do conhecimento criado internamente.

2. Inovacgao Social Aplicada: Transforma necessidades do dia a dia da infraestrutura
predial em metodologias educativas protegidas, garantindo que boas praticas sociais
e ambientais possam ser replicadas em outros edificios ou instituicdes com
seguranga.

3. Gestao do Conhecimento: Organiza e documenta os processos de mediagéo de
conflitos, treinamentos de ergonomia, seguranca do trabalho e sustentabilidade
operados no complexo predial.

3. BENEFiCIOS DA PROTEGAO INTELECTUAL NO CURSO DE FACILITIES

Dimensao Aplicagao Pratica Impacto Social e Operacional
Registro de softwares, Incentiva a criagdo continua de

Inovagéao relatérios técnicos e novas solugdes para espagos
metodologias pedagogicas. corporativos e publicos.

Posiciona o Educador Social como
agente ativo de tecnologia e
inovacao.

Reconhecimento do trabalho

Valorizacao . . .
¢ educativo no ambiente técnico.

Licenciamento de programas  Permite que métodos eficazes de
Escalabilidade @ socioambientais para outros @ gestdo social em Facilities sejam
edificios. replicados com governanca.

"A Propriedade Intelectual em Tecnologia em Facilities ndo se limita ao registro de patentes
e softwares; ela preserva o saber pedagdgico e humano criado por educadores como Marco
Antonio, garantindo que a tecnologia e a gestdo de espacos trabalhem sempre a servigo do
bem-estar social, da inovagéo e da ética.”

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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PROJETO CEQUAL ALAGOAS.

up.o;

Conhecimento ao alcance de todos

O Empreendedorismo Pessoal é Determinado Pela: Hard Skills e Soft Skills.
Visao Sistémica;

Estratégia Empreendedora;
Inteligéncia Emocional;

Solucéo de Problemas Complexos;
Pensamento Computacional;
Dominio das Tecnologias;
Habilidades Técnicas;

Marketing 4.0;

NR 1;

Saude Mental.

VVVVVVVVYY

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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VISAO SISTEMICA EMPREENDEDORA.
Texto retirado e adaptado do Livro. Liderando o Futuro da Professora Martha Gabriel.

O Maior Desafio do Século XXI. Gerenciamento na Produgcao & Produtividade:
Sistemas Gerenciais Produtivos Hibridos. Para qualquer profissional ou organizagao hoje
€ manter a relevancia no mercado de forma a conseguir, ao mesmo tempo, atuar no presente
e estar bem-posicionado para o futuro.

As estratégias consagradas para que tém sido usadas para desenvolvimento de carreiras
profissionais e planejamento de negdcios nao funcionam mais.

Para enfrentar a velocidade acelerada de mudangas e a incerteza e complexidade
crescentes que se impdem, € necessario utilizar uma nova abordagem que nos permita
enxergar caminhos, saber escolher os melhores e desenvolver estratégias para estrutura-los
e as habilidades necessarias para construi-los. Somente assim, conseguiremos nos manter
relevantes e sustentaveis ao longo de todo o percurso, e em cada momento dele, nesta
jornada continua do presente para o futuro.

E isso é justamente o objetivo deste curso: Tecnologia em Facilitie: te ajudar desenvolver
e articular visdo, estratégia e habilidades — tanto para carreiras individuais quanto para
organizacdes — ndo apenas para enfrentar, mas também, e principalmente para ter “Visao
Sistémica Empreendedora”

“O Futuro Nao Espera e Nem Perdoa a Falta de Preparo”

Existem basicamente trés tipos de individuos no mundo:

e Os ignorantes;
e Os despreparados;
o Os preparados.

Os ignorantes nao fazem ideia do que esta acontecendo.
Os despreparados percebem o que acontece, mas nao sabem como enfrentar.
Os preparados aproveitam as oportunidades.

Esses grupos trocam de lugar de acordo com contexto em que se encontram, sendo que
uma pessoa ignorante ou despreparada em uma situagao pode estar preparada para outra,
e vice e versa.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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Considerando o cenario atual de transformagdes tecnoldgicas aceleradas, € um desafio estar
e se manter no grupo dos preparados, pois nés, humanos, ndo fomos biologicamente
configurados para enxergar e lidar com o futuro que ndo fosse uma continuagdo linear do
passado. Ao contrario, a nossa evolugao natural acontece em ritmo lento e ndo esta equipada
para mudancas drasticas e aceleradas. Para conseguir evoluir rapidamente neste cenario,
nossas estratégias precisam incluir novos instrumentos que expandam a nossa capacidade
bioldgica natural, devemos ampliar nossas competéncias hackeando a nossa configuragao
basica organica para assim, conseguirmos enfrentar o ritmo que se impdem ao nosso redor.

Para tanto, precisamos de novos métodos, habilidades e tecnologias na nossa caixa de
ferramenta para nos transformar em preparados para o futuro, aproveitando as
oportunidades na jornada. No entanto, esta, como qualquer outra transformagéo, requer
esfor¢o, desmandando disciplina para conseguirmos superar as nossas limitagdes naturais.

Produgdo: Sistemas Produtivos Hibridos. Podemos dizer que, antes do
desencadeamento das revolugdes industriais, o ser humano era a unica forca mental dos
sistemas produtivos, e o cavalo, a principal forca mecanica. Portanto, os paradigmas
produtivos da humanidade, tanto mental, quanto fisico, eram, até recentemente na nossa
historia, baseados predominantemente em sistemas bioldgicos.

Ousadia no Século XXI: A Arte de Transformar Conhecimento e Desafios em Futuro.

21‘! CENTURY

IMPACT CRESCIMENTO

ﬁ /‘ gesauencu\ i3

No Século XXI, a estabilidade e a zona de conforto tornaram-se ilusées do passado. Vivemos
em uma era em que a tecnologia avanga em ritmo exponencial, os mercados se redefinem
constantemente e as solugdes de ontem ja ndo servem para os problemas de hoje. Nesse
novo cenario, existe uma qualidade que separa o profissional que apenas acompanha as
mudancgas daquele que lidera e constroi 0 amanha: “a ousadia”.

A ousadia contemporanea nao tem nada a ver com imprudéncia ou arroubo impensado. Pelo
contrario, a verdadeira ousadia do nosso tempo é fundamentada, estratégica e corajosa.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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O Que Significa Ser Ousado no Mercado Atual?

1. Ousadia é Romper Paradigmas: E ter a coragem de olhar para processos
consolidados e perguntar: "E se fizermos diferente?". E a capacidade de substituir
velhos costumes pela criatividade técnica e pelo uso de novas ferramentas.

2. Ousadia é Recomecar e Reorganizar: Em um ecossistema que exige upskilling e
reskilling (atualizagdo e aquisigdo de novas competéncias), ousado é quem néo se
limita a sua bagagem anterior, mas escolhe estudar, se especializar e superar perdas,
independentemente do tempo ou das circunstancias.

3. Ousadia é Demonstrar Valor Antes de Esperar Reconhecimento: O profissional
audacioso ndo espera passivamente uma oportunidade; ele constréi pontes.
Apresenta projetos autorais, compartilha conhecimentos técnicos, propde solugdes
preventivas e mostra na pratica como pode transformar o ambiente ao seu redor.

> A CONEXAO ENTRE TECNICA, HUMANIDADE E AUDACIA

A verdadeira inovagao surge quando a ousadia técnica se une a sensibilidade humana. No
gerenciamento de processos, infraestruturas ou equipes, ser ousado € promover um
ambiente de lideranga empatica em meio & automacéo. E aplicar a inteligéncia de dados sem
perder a atengcdo ao bem-estar e ao respeito pelas pessoas que fazem o trabalho acontecer.

Quem ousou no passado transformou ideias aparentemente "impossiveis" em realidades
indispensaveis. Da mesma forma, os profissionais que hoje enfrentam seus maiores desafios
com determinagdo, estudo continuo e proposicdo de valor sdo aqueles que estao
desenhando os novos padroes do mercado.

A Ousadia no Século XXI é lIsto: transformar o aprendizado em ferramenta, as
adversidades em impulso e a técnica em um compromisso inabalavel com a exceléncia e o
futuro.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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A IMPORTANCIA DAS HARD SKILLS E SOFT SKILLS NO SECULO XXI

A IMPORTANCIA DAS HARD SKILLS E SOFT SKILLS NO SECULO XXI
HARD SKILLS 24 _(®® SOFT SKILLS @a o,

W% ) (HABILIDADES TECNICAS) ~ > = | « (HABILIDADES COMPORTAMENTAIS)

@Y 0 EQUILIBRIO
/' ESSENCIAL PARA

PARA O SUCESSO
NO MERCADO DE
TRABALHO ATUAL

. _ ADAPTABILIDADE
> [ - COMUNICAGAD ~ TRASALHO  RESOLLGAQ
DOMINIO DE = S > 2 EFICAZ EM EQUIPE  DE PROBLEMAS
FERRAMENTAS  PROGRAMACAO ANALISE L —— . e g . S w
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ApLICAGAG TS ( > CULTURA . > 595 CRIATIVIDADE
b ‘, 09 PRATICA R 2T, SORGANZACIONAL ey Do
4 Do (X L @.Q

MENTO Fl:)fTIFHCIA . PROFISSIONAL DO SECULO XX!: ) LIDERANCA X ) (*’.m
ECNI DZ LERIIHLA/‘(‘;{S OPERACIONAL COMPLETO E PREPARADO PARA | 5 EMPATIA LIDERANCA RELACIONAMENTOS
ESPECIFICO \ DESAFIOS COMPLEXOS LEMPATIA  INTERPESSOAIS

O mercado de trabalho do século XXI passa por uma transformacado sem precedentes. A
automacao, a inteligéncia artificial e a velocidade das mudangas digitais redefiniram o perfil
dos profissionais. Hoje, o sucesso de uma carreira ndo depende apenas do conhecimento
técnico, mas sim da combinacao equilibrada entre Hard Skills e Soft Skills.

> O QUE SAO HARD SKILLS E SOFT SKILLS?
>

1. Hard Skills (Habilidades Técnicas). Sdo as competéncias tangiveis, quantificaveis
e mensuraveis que um profissional adquire por meio de formagao académica, cursos,
treinamentos e experiéncia pratica.

« Exemplos: Programacédo, analise de dados, proficiéncia em idiomas, operacéo de
maquinas, conhecimento juridico, gestao financeira e certificacées especificas.

o Caracteristicas: Podem ser facilmente testadas em provas, certificagdes ou desafios
praticos de selecgdo.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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2. Soft Skills (habilidades comportamentais). sdo os atributos pessoais,
socioemocionais e relacionais que determinam como uma pessoa trabalha, lida com
desafios e se relaciona com os outros.

« Exemplos: Comunicacgéao eficaz, empatia, trabalho em equipe, inteligéncia emocional,
adaptabilidade, pensamento critico e resolugao de problemas complexos.

o Caracteristicas: S0 mais subjetivas, desenvolvidas ao longo da vida e dificeis de
mensurar em um teste simples, mas vitais para o0 ambiente corporativo.

> POR QUE A COMBINAGAO DE AMBAS E ESSENCIAL NO SECULO XXI?

1. A Automacao e a Valorizagao do Fator Humano. A inteligéncia artificial e os algoritmos
avangados ja conseguem executar tarefas técnicas complexas (Hard Skills) em velocidade
e precisao superiores as humanas. No entanto, capacidades como empatia, criatividade,
liderancga inspiradora e ética (Soft Skills) permanecem exclusivamente humanas.

O conhecimento técnico abre portas, mas sédo as habilidades comportamentais que mantém
o profissional relevante.

2. Contratacao por Hard Skills, Demissao por Soft Skills

Um ditado amplamente conhecido no meio de Gestdo de Pessoas afirma: "As empresas
contratam pelo curriculo (Hard Skills) e demitem pelo comportamento (Soft Skills)".
Ter um vasto dominio de ferramentas técnicas € inutil se o profissional ndo consegue
colaborar em equipe, lidar com prazos sob pressao (ndo podemos confundir pressdo com
humilhacao) ou aceitar feedbacks construtivos.

3. A Necessidade do Lifelong Learning (Aprendizado Continuo)

Com a rapida obsolescéncia tecnolégica, uma Hard Skill aprendida hoje pode se tornar
ultrapassada em poucos anos. O profissional do século XXI precisa da Soft Skill da
adaptabilidade e do desejo constante de aprender para se reinventar e adquirir novas Hard
Skills ao longo da carreira.

» O Profissional T-Shaped (Em Formato de "T"). No mercado atual, destaca-se o
perfil T-Shaped:

o A barra vertical do "T": Representa a profundidade do conhecimento em uma area
técnica especifica (Hard Skills).

e A barra horizontal do "T": Representa a capacidade de se conectar com outras
areas, comunicar-se bem, ter visdo sistémica e colaborar de forma interdisciplinar
(Soft Skills).

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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Conclusdo. No século XXI, Hard Skills e Soft Skills ndo s&o concorrentes, mas
complementares. Enquanto as Hard Skills fornecem a base técnica e a eficiéncia operacional
necessaria para executar tarefas com exceléncia, as Soft Skills garantem a inovacao, a
lideranca sustentavel e a harmonia no ambiente de trabalho.

O profissional do futuro € aquele que cultiva o equilibrio perfeito entre o saber técnico e a
sabedoria comportamental.

O Futuro do Trabalho e a Arte de Empregabilidade no Século XXI. como conquistar uma
oportunidade de emprego no século xxi?

A EXCELENCIA NA CRIATIVIDADE TECNICA.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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5. Pilares Que Fazem Diferenga. Na Conquista de uma nova oportunidade de emprego.

Pensamento Critico

Capacidade de Solugao de Problemas Complexos
Inteligéncia Emocional

Tecnologias (Hard Skills)

Relagdes Interpessoais (Soft Skills)

abhwb =

O mercado de trabalho do Século XXI passou por uma mudanga profunda. A antiga
abordagem de simplesmente "enviar um curriculo" e aguardar passivamente deu lugar a uma
nova dinadmica: a demonstracdo proativa de valor, competéncia técnica e resolugcao de
problemas reais.

Pedir uma oportunidade de emprego hoje nao é solicitar um favor, mas sim apresentar uma
proposta de parceria e valor agregado. No cenario atual, os contratantes ndo buscam apenas
executores de tarefas, mas profissionais estratégicos capazes de otimizar recursos, aplicar
tecnologias emergentes e liderar com visdo humana e sustentavel.

HAIL.
Honestidade;
Autenticidade;
Integridade;

Amor ao Préoximo.

> COMO ABRIR PORTAS NO MERCADO TECNICO CONTEMPORANEO?

Para conquistar seu espago em um ecossistema produtivo e dindmico, o profissional técnico
precisa dominar trés pilares fundamentais:

1. Apresentacao Orientada a Resultados: Mostrar ndo apenas o que sabe fazer, mas
o impacto pratico do seu trabalho — seja na reducédo de custos, na prevencao de
riscos ou no ganho de eficiéncia.

2. Dominio das Metodologias Ageis e Tecnolégicas: Integrar o aprendizado continuo
(como o microlearning) para se manter atualizado frente as demandas da Industria
4.0 e das modernas tecnologias de facilities.

3. Comunicagao Estratégica e Empatia: Saber dialogar com clareza, apresentar
solugdes técnicas de forma acessivel e demonstrar compromisso com a melhoria do
ambiente e das pessoas.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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» O Valor estratégico do profissional marco antonio como gerente predial

Na gestao de infraestrutura e instalagbes modernas, a figura do Gerente Predial deixou de
ser meramente operacional para se tornar um centro de inteligéncia e segurancga patrimonial.
E nesse contexto de alta exigéncia que se destaca a atuacao do profissional Marco Antonio.

Com uma Trajetéria Pautada Pela Lideranga Assertiva e Pela Qualificagdo Técnica
Continua, Marco Antonio Agrega Valor Singular a Gestao Predial Por Meio de:

o Visao Sistémica e Preventiva: Atuacdo focada no planejamento estratégico de
manutengdo, otimizagcdo do consumo energético e preservagdo dos ativos
patrimoniais, evitando paradas n&o planejadas e custos desnecessarios.

« Integracao de Tecnologias de Facilities: Capacidade de implementar e gerenciar
ferramentas tecnologicas modernas para o monitoramento de infraestrutura,
automacao de rotinas e analise de dados operacionais.

o« Gestao Humana e Educadora: Aliando sua experiéncia como Educador Social e
gestor, Marco Antonio lidera equipes de apoio com empatia, promovendo um clima
organizacional colaborativo, seguro e focado na exceléncia do atendimento aos
usuarios do espaco.

« Compromisso com a Sustentabilidade e Eficiéncia: Aplicacao pratica de conceitos
contemporaneos para tornar edificagdes e operagdes mais sustentaveis, alinhadas as
exigéncias sociais e ambientais do nosso tempo.

Conclusao: Apresentar Solugdes é a Melhor Forma de Pedir uma Oportunidade de trabalho
e/ou emprego.

No Século XXI, a melhor maneira de abrir portas profissionalmente € demonstrar como o seu
trabalho técnico pode resolver as dores e impulsionar os objetivos de uma organizagéao.

Contar com a expertise, a lideranca e a visao técnica de Marco Antonio na Geréncia Predial
€ garantir uma infraestrutura eficiente, segura e alinhada aos mais altos padrbes de
qualidade e inovagao do mercado atual.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

PENSAMENTO CRITICO E VISAO SISTEMICA PROFISSIONAL

Imagine um jovem que um dia disse aos pais: “Vou fazer um copo que enche por baixo!”
[CLIQUE AQUI]. Nao acreditaram nele — até que ele conseguiu.

Imagine outro homem que afirmou: “Garrafas PET descartadas podem retornar a linha de
producao para serem preenchidas novamente com refrigerante.” [CLIQUE AQUI]. Também
duvidaram — até que se tornou realidade.

Agora imagine a minha historia: apos enfrentar a faléncia financeira durante a pandemia de
Covid 19 [CLIQUE AQUI], deparei-me com o0 momento mais critico da minha jornada. Diante
de cenarios extremos, escolhi o caminho do recomeco, da resiliéncia e do aprendizado
continuo.

Foi dessa superagao que nasceu a decisao de me especializar em Gestao de Facilities e
Geréncia Predial/Condominial. Através deste curso técnico e autoral, busco demonstrar de
forma pratica a minha capacidade técnica e humana de realizar uma gestdo moderna,
eficiente e estratégica no seu empreendimento. Acima da técnica de gestdo o
comportamento HAIL. (Honestidade, Autenticidade, Integridade e Amor).

> A RUPTURA DE PARADIGMAS NO MERCADO
>

A minha busca por uma oportunidade em Gestao de Facilities e Geréncia Predial propde
uma quebra fundamental de paradigma. Em um mercado onde muitos ainda acreditam que
apenas o0 conhecimento pratico é suficiente, ndo reconhecem o valor do conhecimento
técnico (estudo) em detrimento dos estudos e da formacgao técnica, eu me pergunto: o que
fazer diante dos novos desafios da infraestrutura moderna? (Clique Aqui)

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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Curso: Tecnologia em Facilities
Gestor Predial. Marco Antonio
Aresposta é unica: aplicar criatividade fundamentada no conhecimento técnico e HAIL.

Dizem que oportunidade de trabalho ndo se compra, se conquista. Essa € uma verdade
absoluta. E por essa razao que desenvolver esse curso: Tecnologias em Facilities.

Mesmo diante dos desafios do tempo, das perdas e do cansago apoés jornadas intensas de
12 horas na operagao da portaria de diversos empreendimentos, mantive firme a disciplina
de estudar. Transformei episédios de falta de sensibilidade humana e liderangas
despreparadas em combustivel para me capacitar e propor um novo padrao de gestéo:
Técnico, Tecnolégico, HAIL (Honestidade, Autenticidade, Integridade e Amor) focado
em exceléncia.

CURRICULO PROFISSIONAL (Marco Antonio dos Santos)

» Informagoes de Contato

Marco Antonio | 58 anos
Localizagao: Centro de Séo Paulo, SP (Praga da Republica — CEP: 01219-000)
Contato: WhatsApp (82) 9 8103-4285 (82 9 9110 0097 | Recado: (11) 3532-9651
E-mail: marco.santosmastreinamento@gmail.com
» Registro em Conselho Federal:
CREA. Alagoas
CFT. Mogi das Cruzes / SP
CRA. Séo Paulo
CRQ. Sao Paulo
CNV. Policia Federal Sdo Paulo
» Graduacgao. Tecnologo na Gestao da Producéao Industrial
Pés Graduacao

Gestao em Projetos de Construcdo Civil
Industria 4.0

e o V

A\

Especializagcao
Administracdo de Empresa
¢ Quimica Tecnoldgica

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

» Formacgao Técnica.
Técnico em Edificagdes
e Técnico em Mecanica

» Apresentacao Profissional / Marco Antonio
Gestéo Predial | Facilities Management | Empreendimentos Multiuso & Multipropriedade

Profissional em transigdo de carreira saido da area da Seguranga Privada e Planejamento
Técnico para a Gestao Predial, Multiuso, Multipropriedade e Facilities. Atuo com foco em
eficiéncia operacional, gestdo de ativos, governanga condominial e transformacéo digital.

« Nas horas vagas, atuo como Educador Social em Tecnologia Social, aplicando
metodologias de impacto e inovagdao comunitaria.

[Link/Acesse aqui]

[Link/Acesse aqui]

Visao Gerencial e Competéncias Chave. No cenario contemporaneo, a exceléncia em
facilities e gestdo predial exige a convergéncia entre administragdo, engenharia de
operagodes e tecnologia. Minha atuagéo € pautada na otimizagédo de processos, redugao de
custos operacionais, eficiéncia energética e melhoria continua da experiéncia dos
conddéminos e usuarios.

> Diferenciais Estratégicos

« Visao Sistémica e Integrada: Compreensdo do condominio como um ecossistema
complexo, conectando planejamento estratégico, manutencao preventiva/preditiva e
execugao operacional.

« Tecnologia Aplicada a Gestao (PropTech & Industria 4.0): Integracdo de
automacao predial, analise de dados, loT e metodologias ageis para modernizagao
da infraestrutura.

« Alinhamento Estratégico e Operacional: Capacidade de traduzir as diretrizes dos
conselhos/sindicos em rotinas eficientes para equipes proprias e terceirizadas.

o Gestao de Riscos e Manutengao: Governanca sobre a conformidade regulatoria
(normas ABNT, brigada de incéndio, licengas) e controle do ciclo de vida dos ativos.

o Sustentabilidade e ESG: Implementacdo de praticas sustentaveis, eficiéncia
energética e gestao racional de recursos para valorizagao patrimonial.

o Gestao por Indicadores (SLA & SLO). Supero a abordagem tradicional de resolu¢ao
reativa de problemas ao adotar a gestdao baseada em desempenho:

« Definigao e Controle de SLAs (Service Level Agreements): Garantia de padrbes
rigorosos na prestacdo de servicos de fornecedores terceirizados (seguranga,
limpeza, manutengao e conservagao).

« Monitoramento de SLOs (Service Level Objectives): Metas internas continuas para
disponibilidade de sistemas criticos (elevadores, geradores, bombas, combate a
incéndio e automacgao.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
19


https://marketinggsc.com.br/
https://eadmastreinamentos.com.br/

Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

Formacgao Superior.

Especializagao.

Estrutura Técnica Curricular
Marco Antonio dos Santos

ds-Graduagao / MBA.

Formacgao Técnica.

Tecndlogo na Gestao da Gestao em Facilities. enciamento de Obras Mecanica.
Produgéo Industrial. Administragédo de Empresa. CFT: 2613177870/SP na Construgao Civil. EdificacGes.
Quimica Tecnoldgica. CRA. 6.003194/SP Industria 4.0
CRQ. 04267894/SP.
Qualificagao Profissional
Comércio Industria Softwares / 1A Construcio Administragao.
5 < ” Civil
ggi:?cms )L&rl)i;rsnet;csa-do. Automacdo Pneumatica. AutoCad. Fluxo de Caixa.

Direito do Consumidor.
Como Influenciar Pessoas.
Representante Comercial.
Técnicas de Vendas.
Administragdo de Compras.
Redagéo Empresarial.
Direito Tributario.

Direito do Trabalho.

Direito Administrativo.
Direito Empresarial.
Contabilidade Financeira e
Gerencial,

Financas Aplicadas.
Geréncia Financeira.
Gerencia de Marketing.
Etiqueta Empresarial.
Marketing de Servigos.
Marketing Estratégico.
Logistica.

Nedgociacao.

Comandos Elétricos.
Sistemas Hidraulicos.
Sistemas Pneumaticos.
Automacgéo Hidraulica.
Instrumentagéo
Eletrénica.
Instrumentagéo
Pneumatica.

NR. 33

NR. 10

NR. 18

ISO / Inmetro / ABNT.
Controle Dimensional.
Soldagem Oxiacetilenica
Inspetor de Soldagem.
LP/N1.

Inspecgédo de Caldeiras.
Operagao de Caldeiras.
Eletricidade Geral.
Tecnica de Soldagem.
Ferramentas da
Qualidade Basica &
Avancada.

Gestao de Projetos.

Primavera P6 Basico.
Primavera P6
Avancgado.

MS Project.

PMI. Gestao de
Projetos.

Tecnologia da
Informagéo.

BIM.

Topografia 1.
Topografia 2.

Sistema Topograph
Mestre de Obras.
Técnicas Construtivas
na Construgao Civil.
Teodolito.

Estagao Total.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com

Orgamento Empresarial.

Gestao do Tempo.
Gestao de Projetos.
Economia.

Matematica Financeira.
Gestao de Cargos
Estratégias de
Remuneragéo.
Departamento Pessoal.
6 Sigma.

Leitura Dinamica.
Apresentagdo em
Publico.

Planejamento & Gestao
de Carreira.
Tendéncias em Gestao
Empresarial.
Lideranca.

Gestao de Pessoas.
Gestao de Equipes.
ADM. Estratégica.
Administragéo de
Condominio.

Sindico Profissional.
Gerenciamento em
Condominios.




» Gestao do Ciclo de Vida do Condominio. Dominio e aplicagao técnica em todas
as fases do ativo imobiliario:

v' Localizagao / Projeto / Construcao / Operagdao / Manutengao / Renovagao /
Desconstrugao.

1. Implantacao e Operagao: Planejamento de handover (recebimento da obra) e
estruturagao de rotinas operacionais.

2. Manutencao Preventiva e Preditiva: Extensao da vida util das instalagdes e redugao
de passivos financeiros e juridicos.

3. Retrofit e Modernizagao: Valorizagao continua do patriménio por meio de inovagdes
tecnoldgicas e estruturais.

» Projeto de Destaque e Gestao de Recursos / Principais Projetos e Iniciativas
Estruturadas

« Projeto CEQUAL Alagoas: Desenvolvimento e implementagcao de metodologias em
tecnologia social e qualificagéo profissional.

[Link/Acesse aqui]

« Projeto CINE Maceid: Gestado e coordenacgao de projeto voltado a inclusao cultural e
infraestrutura técnica.

[Link/Acesse aqui]

o Implantagdao de Laboratério Quimico Operacional: Concepcao e estruturagdo
técnica da unidade para producgdo de insumos de higienizagéo e saneantes ("Fabrica
de Desinfetante").

[Link/Acesse aqui]

» Gestao de Crise e Empreendedorismo (MAS Treinamentos)

o Gestao e Encerramento Operacional em Periodo Critico (2020-2021): Lideranca
na reestruturacdo e encerramento das atividades da MAS Treinamentos frente aos
impactos socioeconémicos globais da Pandemia de COVID-19, assegurando a
mitigac&o de passivos e o cumprimento de compromissos operacionais e regulatorios.


https://www.google.com/search?q=%23
https://www.google.com/search?q=%23
https://www.google.com/search?q=%23

Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

Competéncias Técnicas e Gerenciais / Hard Skills (gestao técnica, infraestrutura &
operagoes)

Gestao Condominial & Facilities: Administragdo predial, governanga condominial,
legislagao aplicada e gestao de ambientes inteligentes.

Manutencao & Infraestrutura: Manutencao predial (preventiva, preditiva e corretiva),
conservagao de equipamentos, inspegao de sistemas prediais e gestdo de utilidades.

Seguranga Patrimonial & Riscos: Planejamento de seguranga fisica/patrimonial,
controle de acesso e conformidade com normas regulamentadoras e de saude
ocupacional.

Gerenciamento de Projetos & Processos: Planejamento e acompanhamento em
niveis Estratégico, Tatico e Operacional; gestao do ciclo de vida do ativo predial.

Tecnologia & Inovagao: Aplicacdo de Inteligéncia Artificial (IA), Tecnologia da
Informacao (Tl) e automacgao de processos aplicadas ao ambiente imobiliario.

Habilidades Gerenciais & Lideranga (Soft Skills & Governanca)

Gestao de Pessoas & Liderancga: Lideranca de equipes multidisciplinares (proprias
e terceirizadas), desenvolvimento de talentos e promogédo de clima organizacional
produtivo.

Gestao de Fornecedores & Parceiros: Homologagéo, contratualizagao, fiscalizagao
de servigos e acompanhamento de niveis de servigo (SLA/SLO).

Administragcao de Conflitos & Negociacdao: Mediacdo de impasses entre
conddminos, conselho, sindicos e prestadores de servigos; postura reativa e proativa
na solucao de problemas.

Comunicacgao Estratégica & Atendimento: Atendimento ao cliente/morador, gestao
da comunicacao interna, transparéncia em relatorios e alinhamento de expectativas
com conselhos e diretorias.

Organizacao & Planejamento: Alta capacidade de organizagdo, controle
orgcamentario, priorizacao de demandas e execugao agil no ambiente operacional.

Convergéncia Gerencial e Modelo de Atuagao. Atuo na intersecao estratégica entre
Administracdo, Engenharia de Operacdes (Produgdo) e Faciliies Management,
integrando governanga corporativa, conformidade regulatéria e inovagao tecnolégica
nos empreendimentos:

Administragcdo & Governang¢a: Planejamento estratégico, gestdo orgcamentaria
(OPEX/CAPEX), otimizagao de recursos e lideranga de pessoas alinhada aos
diretrizes ESG e aos 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS da ONU).

Operagoes & Producao: Padronizagdo de processos, mapeamento da cadeia de
valor, automacgao predial e gestdo continua de eficiéncia operacional.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

o Facilities & Infraestrutura: Gestdo de ambientes inteligentes, manutencao
preventiva e preditiva, praticas de sustentabilidade e foco constante na exceléncia da
experiéncia do usuario/condémino (User Experience).

« Compliance & Saude Ocupacional: Aplicagao das normas regulamentadoras (NR-1
e diretrizes de saude/seguranga do trabalho), promovendo um ambiente de trabalho
seguro e equilibrado.

» Trajetéria e Linha do Tempo Profissional

Supervisao de Operacoes & Gestao de Facilities (Seguranga e Servigos Gerais)
2023 - 2026
o Atuacgao: Segurancga Patrimonial Privada & Gestao de Servigos Prediais.

o Lideranca & Escopo: Supervisdao de equipes de controle de acesso, recepgao,
segurancga patrimonial, conservagao e limpeza.

o Entregas: Gestdo de rotinas operacionais, elaboracdo de planos de contingéncia,
treinamento de equipes e fiscalizagao de padrdes de atendimento e qualidade em
instalagdes.

Direcao Executiva & Inovagao em Tecnologia Social (Empreendedorismo)
2011 - 2022
o Atuacao: Gestao de Negdcios, Educacao Profissional e Projetos Sociais.

o Lideranga & Escopo: Fundador e Diretor de Instituicdo de Ensino Profissionalizante
de Médio Porte; idealizador do Projeto CEQUAL Alagoas, da EAD MAS Treinamentos
e da Marketing GSC.

« Entregas: Gestdo integral de centro de formagdo (administracdo, finangas,
infraestrutura e RH), desenvolvimento de solugdes em Microlearning e coordenagao
de projetos de impacto socioeducacional.

Gestao de Integridade & Manutengao Mecéanica (Setor Petroquimico)
2007 - 2010
e Atuacgao: Petrom Petroquimica (Mogi das Cruzes / SP).

« Escopo Técnico: Técnico de Manutengdo Mecanica e Inspecdo de Equipamentos
Estaticos e Rotativos.

« Entregas: Execucdo e acompanhamento de planos de manutencao
preventiva/corretiva em infraestrutura industrial critica, garantia de confiabilidade
operacional e conformidade com normas técnicas de seguranga.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

Lideranga Operacional & Seguranga Patrimonial

2001

>
1998

- 2006
Atuacao: Setor de Segurancga Privada, Portaria e Conservagéo.

Lideranga & Escopo: Progressao continua de fungdes operacionais até cargos de
Lideranga e Supervisdo de Seguranga Patrimonial e Portaria.

Entregas: Coordenacao de escalas, gestao de picos de fluxo, controle de acessos,
treinamento de portaria e gestado de equipes de conservagao e higienizagao.

Supervisdo de Obras & Planejamento Técnico Industrial

- 2000

Atuacao: Industria de Transformagao & Montagem Industrial.

Escopo Técnico: Supervisdo de Obras Metalmecanicas, Planejamento Industrial e
Inspecédo de Equipamentos.

Entregas: Acompanhamento de canteiros de obras, controle de cronogramas

técnicos, rigoroso controle de qualidade de montagem e gestdo de
utilidades/equipamentos.

Planejamento Industrial & Controle de Qualidade
1988 — 1997

Atuacao: Industria de Produgéo Seriada.

Evolugao Profissional: Trajetdria iniciada na operagcao de producdo, progredindo
para Inspe¢ao da Qualidade e Técnico de Planejamento Industrial.

Entregas: Dominio dos processos fundamentais de fabrica, controle estatistico de
qualidade, otimizacao de rotinas de produgao e cronogramas de processos.

Sao Paulo, 16 de outubro de 2026

Marco Antonio dos Santos

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

A Era das Facilities Tech: A Importancia do Aprendizado Tecnoldgico e o Papel
Transformador do Projeto CEQUAL Alagoas

14 o
U4
o /

PROJETO

P/, CEQUAL\ o

A L A 1::: (:‘r A ¥

O setor de Facilities Management (Gestao de Infraestrutura e Servigos) passou por uma
transformacao profunda nos ultimos anos. De uma area tradicionalmente associada apenas
a manutengdo predial e limpeza, o gerenciamento de facilities evoluiu para um pilar
estratégico focado na inteligéncia de dados, eficiéncia operacional, sustentabilidade e bem-
estar dos ocupantes. Nesse novo cenario, 0 dominio das tecnologias aplicadas ao setor
deixou de ser um diferencial e tornou-se um requisito fundamental.

» A Urgéncia da Capacitagao Profissional em Tecnologias de Facilities

A integragéo de ferramentas como Internet das Coisas (IoT), Building Information Modeling
(BIM), plataformas de gestdo de manutengcdo (CMMS/CAFM) e Andlise de Dados permite
automatizar rotinas, monitorar consumo energético em tempo real, prever falhas
operacionais e otimizar custos.

No entanto, a adogdo dessas inovagcdoes exige uma mao de obra devidamente
qualificada. Compreender e operar essas tecnologias garante:

« Tomada de Decisao Assertiva: Transforma dados brutos sobre infraestrutura em
insights para redugéo de desperdicios e ganho de eficiéncia.

o Sustentabilidade Operacional: Auxilia na gestdo consciente de recursos como agua
e energia eletromecanica.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

« Valorizagcao do Profissional: Capacita trabalhadores para migrarem de fungdes
estritamente operacionais para posi¢coes analiticas, com maior empregabilidade e
valorizagdo no mercado.

» O Projeto CEQUAL Alagoas Como Agente de Transformacgao e Inclusédo

Em um mercado altamente dinamico e focado nas demandas do Século XXI, a atuagao de
instituicées voltadas a qualificagao técnica e inclusao digital se torna indispensavel. E nesse
contexto que o Projeto CEQUAL Alagoas se destaca.

Atuando como um verdadeiro motor de qualificagao profissional e inclusao, o Projeto
CEQUAL Alagoas desempenha um papel chave ao:

1. Democratizar o Acesso ao Conhecimento: Promove o acesso ao aprendizado
técnico e tecnoldgico para diferentes perfis de estudantes e trabalhadores, reduzindo
lacunas operacionais e a exclusédo digital.

2. Promover a Qualificagao Aplicada: Por meio do ensino focado nas necessidades
reais da industria, comércio e prestagao de servigos, o projeto capacita alunos no
manuseio e gestdo de tecnologias modernas de infraestrutura.

3. Fomentar o Equilibrio Humano-Digital: O projeto incentiva ndo apenas o dominio
pratico de ferramentas, mas também o desenvolvimento do pensamento critico e da
autonomia profissional, preparando as pessoas para interagir com a automacéao de
forma ética e eficiente.

» O Futuro Integrado: Ensino, Tecnologia e Oportunidades

O aprendizado continuo sobre tecnologias de facilities constréi ambientes corporativos e
urbanos mais integrados e sustentaveis. A parceria entre iniciativas educacionais engajadas,
como o Projeto CEQUAL Alagoas, e a formagao profissional técnica fortalece a economia
local, desenvolve profissionais preparados para os desafios contemporaneos e consolida a
tecnologia como uma aliada do avango social e corporativo.

Ao conectar alunos e trabalhadores ao ecossistema de inovagao em facilities, o Projeto
CEQUAL Alagoas reafirma seu compromisso de atuar no presente para garantir a relevancia
€ 0 sucesso das futuras geracgdes de profissionais.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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Gestor Predial. Marco Antonio

Matriz Curricular (Estrutura dos Médulos)

Médulo 1. Técnica de Aprendizagem Microlearnig;

Modulo 2. Curva do Conhecimento;

Moédulo 3. Gestdao Condominial e Facilities 4.0 (Tendéncias Contemporaneas e Futuristas);
Modulo 4. Engenharias e Praticas de Manutengao Predial;

Médulo 5. Conservacgao, Limpeza e Higienizagédo Profissional (Clearning Service 4.0);
Modulo 6. Gestao Eficiente 4.0 no Turismo e na Hotelaria;

Médulo 7. Meio Ambiente e os Condominios;

Modulo 8. Seguranga Privada nos Condominios;

Moédulo 9. Legislagdo Condominial;

Moédulo 10. Ser Humano e Animais no Condominio;

Médulo 11. Multipropriedade Imobiliaria.

MODULO 1. TECNICA DE APRENDIZAGEM MICROLEARNIG

Projeto

, CEQUAL

Alagoas

Microlearning: A Revolugdo do Conhecimento em Capsulas para a Produtividade e
Qualificagao Profissional

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
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Gestor Predial. Marco Antonio

Em um mundo dindmico e em constante transformacgéo digital, o modelo tradicional de ensino
— centrado em extensas jornadas tedricas e treinamentos longos — enfrenta um grande
desafio: a escassez de tempo e a dispersao da atengéo. Nesse cenario, o Microlearning (ou
microaprendizagem) surge n&o apenas como uma alternativa pedagdgica moderna, mas
como uma estratégia indispensavel para o desenvolvimento de competéncias no mercado
de trabalho contemporéneo.

O conceito do Microlearning baseia-se na entrega do conhecimento em "capsulas" ou pilulas
de conteudo — curtas, objetivas, focadas em um unico topico e facilmente acessiveis a partir
de dispositivos moéveis. Essa abordagem transforma radicalmente como pessoas e
organizagdes aprendem, produzem e se qualificam.

1. Absor¢ao Eficiente da Aprendizagem

O cérebro humano retém informacdes de maneira muito mais eficaz quando o aprendizado
€ distribuido em pequenos blocos do que quando exposto a grandes volumes de dados de
uma soé vez.

« Combate a Curva do Esquecimento: Ao focar em um conceito por vez, o
Microlearning facilita a fixacdo e o resgate da informagdo no momento exato da
necessidade (just-in-time learning).

« Engajamento e Foco: Formatos dindmicos como videos curtos, infograficos,
podcasts de poucos minutos e quizzes mantém o interesse do estudante elevado e
evitam a sobrecarga cognitiva.

2. Impacto Direto na Produgao e nos Processos

Na rotina operacional das empresas e instituicbes de ensino, o conhecimento precisa ser
aplicado rapidamente para gerar resultados concretos.

o Aplicagao Imediata: O colaborador ou aluno aprende um procedimento especifico
(como operar um software, realizar uma manutengdo ou preencher um relatério) e
aplica o aprendizado imediatamente no seu fluxo de trabalho.

« Reducao de Erros Operacionais: Dicas praticas e tutoriais curtos servem como
guias de consulta rapida no dia a dia, padronizando processos e diminuindo
retrabalhos.

Projeto CEQUAL Alagoas
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3. Elevacao da Produtividade

A produtividade moderna exige agilidade sem perda de qualidade. O Microlearning elimina
os gargalos de tempo associados aos treinamentos convencionais.

« Otimizagao do Tempo: Nao é necessario interromper a jornada de trabalho por horas
ou dias. O aprendizado ocorre em intervalos curtos, integrando-se naturalmente a
rotina.

o Autonomia e Ritmo Préprio: Cada individuo consome o conteudo no seu préprio
tempo e ritmo, revisitando conceitos especificos sempre que necessario, 0 que
acelera a curva de aprendizado.

4. Profissionalizagao e Inclusao no Mercado

A metodologia é uma poderosa aliada na democratizagdo do ensino técnico e na
requalificagao profissional (upskilling e reskilling).

o Acessibilidade e Inclusao Digital: Por ser leve e modular, o conteudo pode ser
acessado de qualquer lugar via smartphone, permitindo que profissionais de
diferentes perfis e regides tenham acesso a uma formacéao de alto nivel.

o Atualizagao Continua: Permite que trabalhadores se mantenham atualizados frente
as novas exigéncias do mercado e tendéncias como a Industria 4.0 e a gestado de
novas tecnologias.

Conclusdo: Conhecimento Agil para um Mercado em Evolugéo

O Microlearning prova que aprender mais nao significa passar mais tempo estudando, mas
sim estudar de forma mais inteligente e direcionada. Ao conectar aprendizagem rapida, foco
pratico e acessibilidade, essa metodologia potencializa o capital humano, impulsiona a
produtividade das organizagdes e constroi caminhos solidos para a profissionalizagao
continua.

Projeto CEQUAL Alagoas
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MODULO 2. CURVA DO CONHECIMENTO

MAESTRIAS |
i\ CURVA DO s - R
. CONHECIMENTO - . "

4, EXPERT

(Especialistas)

-
Apresentagao do Médulo

Na era da informacdo acelerada, o maior diferencial competitivo de um profissional ou
organizagado nao € apenas o que ele sabe hoje, mas a velocidade com que ele aprende,
aplica e se adapta.

A Curva do Conhecimento na Era Digital capacita os participantes a dominarem as etapas
de aprendizagem acelerada, superando a curva de esquecimento, combatendo a sobrecarga
de informagdes e utilizando metodologias modernas — como o Microlearning e a Inteligéncia
Artificial — para transformar conhecimento teérico em resultados praticos no mercado de
trabalho.

Objetivos do Médulo

« Compreender a Curva do Conhecimento: Mapear a jornada desde o nivel iniciante
até a maestria e inovagao.

o« Acelerar a Aprendizagem (Fast-Learning): Utilizar técnicas para absorver
conteudos complexos de forma agil e estruturada.

« Integrar Ferramentas Digitais: Utilizar tecnologias modernas, plataformas digitais e
IA como aliadas na retengao e gestao do conhecimento.

« Converter Teoria em Pratica: Desenvolver a capacidade de aplicar novos conceitos
imediatamente no fluxo de trabalho e na resolugéo de problemas.

Projeto CEQUAL Alagoas
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» Matriz Curricular (Estrutura dos Médulos)

Médulo 1: Fundamentos da Curva do Conhecimento na Era Digital

As 4 fases da curva:

Iniciante.

Aprendiz.

Competente.

Especialista.

A psicologia da aprendizagem na era da sobrecarga de informag¢dées. Como combater
a Curva do Esquecimento na rotina corporativa.

A curva de aprendizagem € um modelo grafico que mostra a relacéo entre o tempo dedicado
(ou esforgo) e o nivel de proficiéncia (ou desempenho) adquirido em uma nova tarefa ou
habilidade.

Curva de Aprendizagem Para Iniciantes

Inicio lento (Fase de Adaptacao): No comeco, o esforgo é grande, mas os resultados
parecem pequenos. O iniciante gasta muita energia para entender termos basicos,
regras ou comandos porque tudo € novidade.

Aceleracao (Fase de Ganho): Conforme a pratica continua, o cérebro cria conexdes
e o entendimento dispara. O mesmo tempo de estudo passa a render muito mais
resultados.

Estabilizagcao (Fase de Dominio): Com o tempo, a linha da curva fica mais horizontal.
Isso significa que a pessoa ja € competente e as melhorias passam a exigir um esforgo
muito maior para pequenos refinamentos.

Pontos importantes

Nao é linear: O aprendizado ndo cresce em linha reta; ha momentos de estagnacéo
e saltos rapidos de compreensao.

Curva "ingreme": Quando dizemos que algo tem uma "curva de aprendizagem
ingreme”, significa que é muito dificil no comeg¢o para um iniciante, exigindo paciéncia
e dedicagao antes de ver progresso.

Projeto CEQUAL Alagoas
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Curva de Aprendizagem Para Aprendiz.

Fases da Curva para o Aprendiz

Inicio lento (Fase inicial): No comeco, o aprendiz gasta muito esforgo e tempo para
entender o basico, e os resultados praticos ainda sdo pequenos. E a etapa de maior
dificuldade e frustracao.

Aceleragao (Ganho de proficiéncia): Com a repeticdo, a pratica constante e o
feedback, o cérebro faz conexdes e o ritmo de aprendizado aumenta rapidamente. O
aprendiz erra menos e executa mais rapido.

Estabilizagdo (Platd): Em um ponto mais avancado, a linha tende a nivelar. O
dominio principal foi alcangado e os ganhos seguintes tornam-se marginais ou exigem
refinamento técnico profundo.

Principais Pontos de Atengcao

A base é fundamental: Se o aprendiz pula as etapas tedricas ou os conceitos
fundamentais no inicio, a curva "trava" e o progresso estagnam.

A importancia da repeticao: O dominio real de uma habilidade depende da aplicacéo
pratica continuada e ndo apenas do contato teorico inicial.

Variagao individual: O tempo de travessia dessa curva varia para cada pessoa,
dependendo de repertério prévio, foco, paciéncia e métodos de estudo.

Curva de Aprendizagem Para Competente.

Quando aplicada ao alcance do estado de "competente" (frequentemente associado ao
estagio de competéncia consciente no modelo dos 4 estagios da aprendizagem), o conceito
descreve a jornada em que o individuo deixa de ser um novato confuso e passa a dominar a
execucao da tarefa com autonomia.

As Fases da Curva até a Competéncia

O caminho até atingir a competéncia costuma seguir um padrao bem definido:

Inicio lento e frustragao inicial: No comeco, a curva é desafiadora. O aprendiz gasta
muita energia mental para entender regras basicas e o desempenho é baixo.

Aceleracao (Gho-live ou "estalo"): Com a pratica repetida e o feedback adequado,
as conexdes se fixam, a velocidade de execucdo aumenta e os erros diminuem
drasticamente.

O estagio de Competéncia Consciente: E o ponto exato em que a pessoa se torna
competente. Ela sabe executar a tarefa corretamente e atinge o objetivo com
qualidade, mas ainda precisa de foco, atencdo plena e esforco consciente para
realizar os passos.

Transicdo para a Maestria (Competéncia Inconsciente): Com mais repeti¢cao, a
habilidade sai do plano consciente e vira segunda natureza (automatica).

Projeto CEQUAL Alagoas
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Caracteristicas Importantes

Nao é uma linha reta: O aprendizado oscila; ha momentos de platdé (estagnacao
temporaria) antes de novos saltos de eficiéncia.

Impacto da base teérica: Se o aprendiz pula as etapas fundamentais ou a teoria de
base, a curva tende a achatar na horizontal e gerar frustragcdo ou abandono.

Gestao de expectativas: Entender essa curva ajuda lideres e educadores a
dimensionarem o tempo real necessario para que um colaborador ou estudante opere
sem supervisao.

Curva de Aprendizagem Para Especialista.

Curva de Aprendizagem. Quando aplicada ao nivel de um especialista (ou a jornada para
se tornar um), o conceito ganha contornos especificos:

O Papel da Curva para o Especialista

Inicio lento e complexo: No comeco, o profissional gasta muita energia e tempo para
absorver conceitos basicos, enfrentando uma inclinagcdo de ganho aparente menor.

Aceleragao por acumulo de base: Conforme os fundamentos se consolidam e as
conexdes neurais ou operacionais se firmam, a assimilagdo de novos detalhes
avancgados acontece com mais fluidez.

A "ultima milha" e a estabilizagao: Para alcangar o status de especialista, a curva
exige um esforco desproporcionalmente maior para redugdes marginais de erro ou
ganhos de exceléncia. O que antes melhorava em saltos rapidos passa a exigir
refinamento cirurgico e repeticao deliberada.

Rompimento do platé: Diferente do nivel operacional ou intermediario, onde o ganho
estabiliza cedo, o especialista precisa romper sucessivos platds por meio de inovagao,
resolucao de problemas complexos e atualizagao constante.

Fases Tipicas da Trajetoria

1.

Incompeténcia Consciente / Inicio: O profissional percebe o que nao sabe e o
esforco € maximo para resultados pequenos.

Desenvolvimento Técnico: Ha ganho de velocidade, redugao de erros e otimizagao
de tempo nas tarefas recorrentes.

Mestria / Especializagao: A execugado se torna altamente intuitiva (competéncia
inconsciente em grande parte dos processos), permitindo enxergar variaveis ocultas
e ditar padrdes no nicho de atuacgao.

Projeto CEQUAL Alagoas
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Médulo 2: Metodologias Ageis de Aprendizagem e Microlearning

» Pilulas de conhecimento: como o microlearning otimiza a retengao.

O microlearning € uma metodologia de ensino que divide o conteudo em capsulas breves,
objetivas e focadas em um unico conceito (geralmente entre 3 e 15 minutos).

Ele otimiza a retengao de conhecimento por meio de pilares baseados na neurociéncia
e na psicologia cognitiva:

Reducao da sobrecarga cognitiva: Mddulos curtos evitam a fadiga mental e a
exaustdo causadas por aulas longas e monétonas. O cérebro consegue processar e
digerir melhor uma informagao isolada.

Repeticao espagada e micro reforgos: A abordagem permite revisar o conteudo em
pequenos intervalos de tempo ao longo dos dias ou semanas. Isso combate a curva
do esquecimento (teoria de Ebbinghaus) e transfere os dados da memoria de curto
prazo para a memoria de longo prazo.

Aprendizagem sob demanda (just-in-time): O colaborador consome a informagao
exatamente no momento em que precisa aplica-la na pratica (por exemplo, assistir a
um video rapido de 2 minutos sobre uma fungcao de um software antes de usa-lo), o
que fixa o aprendizado de forma imediata.

Foco em um unico objetivo: Em vez de despejar dezenas de conceitos de uma vez,
cada pilula de microlearning resolve uma unica dor ou competéncia, facilitando a
assimilacao e o resgate posterior da memoéria.

Formatos dinamicos e multicanal: O uso de videos curtos, podcasts, infograficos e
quizzes interativos em plataformas do dia a dia (como WhatsApp, Teams ou Slack)
aumenta o engajamento e estimula a participagao ativa.

A estratégia do Just-In-Time Learning (aprender no momento da necessidade).

Moédulo 3: Ferramentas Digitais e IA para a Gestao do Conhecimento

Uso de Inteligéncia Artificial e Automagao Como Aceleradores do Estudo.

O uso de Inteligéncia Artificial (IA) e automacgao transforma a rotina de estudos ao otimizar
o tempo e personalizar a absorgéo de conteudo, funcionando como um copiloto para o aluno.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
13



Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

Como a IA e a Automacao Aceleram os Estudos

Personalizagao do aprendizado: Plataformas analisam seu desempenho em tempo
real, identificam pontos fracos e adaptam as listas de exercicios e conteudo ao seu
ritmo.

Sintese e Resumos: Ferramentas transformam grandes volumes de texto, apostilas
e PDFs em resumos objetivos, mapas mentais ou questionarios de fixagao.

Automacao de rotinas: Aplicativos de cronograma e gestao de tarefas organizam
automaticamente a sua agenda de revisdo com base no método de repeticao
espacgada.

Explicagao didatica: Modelos de linguagem conseguem reescrever conceitos
complexos com metaforas simples ou em niveis diferentes de profundidade até vocé
entender.

Principais ferramentas utilizadas

Para PDFs e textos densos: NotebookLM (para interagir e gerar audios/resumos de
materiais proprios), Elicit e Consensus (para pesquisas académicas).

Para tutoria e duvidas: ChatGPT, Gemini ou Perplexity Al (atuando como
explicadores de matéria e criadores de simulados).

Para organizacao e produtividade: Motion, Todoist ou Notion Al (para estruturar
notas e planejar a rotina automaticamente).

Cuidados essenciais (O contraponto)

Velocidade sem compreensao: Acelerar demais a leitura ou pedir respostas prontas
elimina o esforgo cognitivo necessario para realmente aprender.

Alucinagoes e erros: As |As podem inventar dados ou referéncias; € obrigatorio
cruzar as informacdes com livros e fontes confiaveis.

Perda da autonomia: A ferramenta deve servir como apoio, e nao substituir o seu
raciocinio critico e a pratica ativa de resolugao de problemas.

Para um aprofundamento institucional sobre equilibrio e boas praticas, consulte o guia da
ABMES.

Construcao de um "Segundo Cérebro" digital (gestdo de notas, dados e mapas
mentais).

O Segundo Cérebro digital € um sistema de Gestao do Conhecimento Pessoal (PKM) que
transfere informagbes da sua mente para uma plataforma externa, reduzindo a carga
cognitiva e organizando notas, dados e conexdes.

Projeto CEQUAL Alagoas
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Pilar Metodolégico (Método CODE de Tiago Forte)

Capturar: Guardar apenas o que ressoa com voceé (artigos, ideias, trechos de livros)
sem excessos.

Organizar (PARA): Dividir as informacdes em Projetos (metas com prazo), Areas
(responsabilidades continuas), Recursos (interesses gerais) e Arquivos (inativos).

Destilar: Resumir as notas para encontrar a esséncia de cada ideia.

Expressar: Usar o conhecimento acumulado para criar novos conteudos, projetos ou
solucdes.

Principais Ferramentas Digitais

Obsidian: Ideal para criar notas interconectadas (estilo wiki) e visualizar graficos de
conexdes entre assuntos, com suporte opcional a inteligéncia artificial.

Notion: Excelente para estruturar bancos de dados, wikis centralizadas, quadros de
tarefas e planejamento diario em um sé lugar.

ClickUp Docs: Funciona como cadernos digitais integrados a gestao de equipes e
projetos.

Evernote: Tradicional para captura rapida de notas, recortes da web e arquivos de
texto.

Plataformas integradas de aprendizagem continua (Life-Long Learning).

Plataformas integradas de aprendizagem continua (lifelong learning) séo ecossistemas
digitais e metodologias que centralizam, personalizam e acompanham o desenvolvimento
pessoal e profissional ao longo de toda a vida.

Principais Tipos de Plataformas

LMS (Learning Management System): Sistemas de gestdo de aprendizagem
focados em administracgao, distribuigdo de trilhas corporativas, emissao de certificados
e relatorios de conformidade (ex.: Moodle).

LXP (Learning Experience Platform): Plataformas com foco na experiéncia do
usuario, uso de inteligéncia artificial para sugerir conteudos sob demanda, estilo
"streaming de conhecimento" e aprendizado social.

MOOCs (Massive Open Online Courses): Ambientes abertos de cursos em massa
oferecidos por grandes universidades e instituigdes (ex.. Coursera, edX, PUCRS
Online). [1, 2]

Microlearning e Plataformas Moéveis: Solugdes de pilulas de conhecimento rapidas
(2 a 5 minutos) adaptadas para consumo em smartphones e rotinas aceleradas. [1]
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Pilares Tecnolégicos e Estratégicos

« Trilhas Personalizadas: Algoritmos mapeiam lacunas de competéncias (skill gaps) e
sugerem conteudos alinhados aos objetivos de carreira.

o Metodologia 70:20:10: Integracdo entre pratica no trabalho (70%), troca com
mentores/pares (20%) e cursos formais (10%).

« Reconhecimento Continuo: Emissdo de microcertificados e badges (insignias
digitais) validaveis no mercado.

Médulo 4: Aplicagao Pratica, Produtividade e Inovagao
Transformando teoria em execuc¢ao e solugao de problemas.

Essa frase define perfeitamente o conceito de pragmatismo e atitude orientada a
resultados. Em ambientes profissionais e académicos, essa transicao é conhecida como
implementagao eficaz ou capacidade de entrega (delivery).

Para que eu possa te ajudar a estruturar ou aplicar esse conceito, vocé gostaria de:
o Verum plano de agao pratico para tirar um projeto especifico do papel?
o Conhecer metodologias ageis (como Scrum ou Kanban) que facilitam a execugao?
« Resolver um problema ou desafio técnico que vocé esta enfrentando agora?

O impacto da visao sistémica na consolidagao do aprendizado.

A visao sistémica transforma a consolidacdo do aprendizado ao substituir a memorizacéo
mecanica por uma compreensao integrada, onde as partes s6 fazem sentido em relagao ao
todo.

Principais Impactos na Consolidagao do Aprendizado

o Superagido da fragmentacgao: Conecta disciplinas isoladas (como ciéncias, artes,
matematica e humanas), permitindo que o aluno veja o conhecimento como uma rede
viva e interdependente, e ndo como compartimentos estanques.

« Foco na interpretacgao critica: Transloca o esfor¢o da simples retencdo de dados
para a sintese, a analise de multiplos fatores e a resolucao de problemas complexos.

« Fixagado duradoura: Ao relacionar novos conceitos com experiéncias praticas,
contextos reais e conhecimentos prévios, o cérebro cria ancoragens mais fortes,
tornando o aprendizado sustentavel.

« Engajamento e colaboragao: Em abordagens como a aprendizagem sistémica, a
troca entre pares e a participagado simultanea da turma geram feedback imediato e
maior retengao de conteudo do que o ensino tradicional centrado apenas no professor.
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Como medir a evolugao pessoal e da equipe ao longo da curva do conhecimento.

Medir a evolugao pessoal e da equipe ao longo da curva de conhecimento (ou curva de
aprendizagem) exige combinar indicadores quantitativos de desempenho com a analise
comportamental e o nivel de autonomia.

Principais Indicadores para Medir a Evolugao

Tempo médio de execugao: Acompanhe a queda no numero de horas ou dias
necessarios para entregar uma mesma tarefa a medida que a pessoa ou o grupo
ganha experiéncia.

Taxa de erros e retrabalho: Monitore a diminuicdo de falhas, corre¢des ou suporte
necessario conforme o processo € assimilado.

Nivel de autonomia: Avalie o grau de independéncia do colaborador, medindo o
quanto ele consegue executar tarefas complexas sem a supervisdo direta de um
mentor.

Pré e pos-testes / Avaliagcdes praticas: Aplique testes de conhecimento ou
simulagdes antes e depois de ciclos de treinamento para mensurar objetivamente o
ganho técnico.

Volume e consisténcia de entregas: Observe a estabilidade da produtividade
semanal ou mensal, identificando quando o time sai da fase de lentidao inicial e atinge
a velocidade padrao.

Como Aplicar na Pratica (Pessoal e Equipe)

Mapeie os eixos do grafico: Defina o eixo X como tempo ou volume de entregas
(experiéncia) e o eixo Y como performance, precisdo ou velocidade.

Identifique o "platé" e o "vale": Entenda que no inicio a confianga pode subir rapido
demais (efeito Dunning-Kruger), depois cair quando a pessoa percebe a real
complexidade do tema, e s6 entdo consolidar o dominio real.

Estruture feedbacks continuos: Utilize reunides de 1:1 e ritos de retrospectiva com
a equipe para alinhar expectativas sobre onde cada membro se encontra na curva.

Documente processos (Playbooks): Padronize etapas para acelerar a subida na
curva de quem esta chegando, transformando conhecimento tacito em material
acessivel.
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MODULO 3. GESTAO CONDOMINIAL E FACILITIES 4.0

(Tendéncias Contemporaneas e Futuristas)

Este modulo foi estruturado para capacitar profissionais e gestores a operarem no apice da
inovacao, integrando eficiéncia operacional, tecnologias avancadas, sustentabilidade e
gestado humanizada.

Moédulos do Curso

1. Fundamentos e Transformacao Digital em Facilities

« Gestao Baseada em Dados (PropTech & ConTech): Uso de plataformas integradas
para monitoramento de ativos, chamados de manutengao preditiva e |A para previsao
de falhas em equipamentos.

A Gestao Baseada em Dados no ecossistema de PropTech (Property Technology - tecnologia
imobiliaria) e ConTech (Construction Technology - tecnologia da constru¢ao) consiste no uso
estratégico de informagdes coletadas por sensores, softwares e plataformas para otimizar
tomadas de decisdo, do canteiro de obras a administracdo do imovel.

Em vez de depender de intuicdo ou histéricos ultrapassados, as empresas utilizam dados
em tempo real para reduzir custos, prever falhas e aumentar a eficiéncia.

Projeto CEQUAL Alagoas
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Gestao Baseada em Dados em ConTech (Construgao)
Foca no planejamento, produtividade e seguranga durante a fase de construgao.

o Metodologia BIM (Building Information Modeling): Centraliza dados de arquitetura,
engenharia e custos em um modelo 3D digital, evitando erros de compatibilizagdo
antes da obra comecar.

« Sensores loT no canteiro: Monitoram a umidade do concreto, a produtividade das
maquinas e até a seguranga dos operarios em tempo real.

o Controle de suprimentos: Algoritmos preveem a falta de materiais e automatizam
compras para evitar paradas na obra.

Gestao Baseada em Dados em PropTech (Imobiliario)

Foca na comercializagao, operagao, manutengao e experiéncia do usuario com o imovel
pronto.

« Manutengao preditiva: Sensores em elevadores e sistemas de ar-condicionado
geram dados que alertam quando uma peca vai falhar, reduzindo custos de reparo
urgente.

A manutencgao preditiva € uma estratégia que monitora em tempo real a condigéo real e o
desempenho dos equipamentos por meio da coleta e analise de dados (como vibracao,
temperatura e ruido), com o objetivo de prever falhas e realizar intervengdes somente quando
necessario.

Principais Técnicas Utilizadas

« Analise de vibragao: mede niveis de vibragdo em motores, bombas e redutores para
detectar desbalanceamentos, desgastes de rolamentos ou desalinhamentos.

o Termografia infravermelha: monitora a variacdo de temperatura para identificar
sobreaquecimentos e falhas elétricas ou de atrito.

o Ultrassom industrial: capta ondas sonoras de alta frequéncia para achar
vazamentos (de ar, vapor ou gases) e defeitos iniciais em rolamentos.

« Analise de d6leo: avalia a degradacéo do lubrificante e a presenga de particulas
metalicas, funcionando como um "exame de sangue" da maquina.

Diferenga entre Manutencao Preditiva, Preventiva e Corretiva
« Corretiva: feita depois que o equipamento ja quebrou ou apresentou defeito.

o Preventiva: feita de forma periddica, seguindo um cronograma fixo de tempo ou uso
(ex: trocar uma pecga a cada 6 meses).

« Preditiva: feita com base no estado real da pecga, usando sensores e monitoramento
para trocar ou consertar exatamente antes de ela falhar.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
19



Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

Principais Vantagens

Reducao de custos: evita trocas de pegas desnecessarias e gastos com paradas
emergenciais.

Maior disponibilidade: mantém as maquinas funcionando por mais tempo sem
interrupg¢des nao planejadas.

Segurancga: previne acidentes graves ao identificar desgastes antes que causem
rupturas ou panes.

Precificagao inteligente: Algoritmos analisam dados de mercado, localizagdo e
demanda para definir o valor exato de aluguel ou venda de um imdével.

Eficiéncia energética: Monitoramento automatizado do consumo de agua e energia
em prédios comerciais para reduzir a pegada de carbono e os custos operacionais.

Comparativo: ConTech vs. PropTech na Era dos Dados

Aspecto

Foco principal

Principais dados
coletados

Tecnologias-
chave

ConTech (Construgao)

Eficiéncia, prazo, seguranca e
reducdo de desperdicio na
obra.

Cronograma de  avango,
custos de insumos, telemetria
de maquinario.

BIM, drones, escaneamento
3D, sensores vestiveis
(wearables).

PropTech (Imobiliario)

Valorizagéo, liquidez,
experiéncia do usuario e
eficiéncia operacional.

Comportamento do consumidor,
taxas de ocupagao, consumo de
energia.

Big Data, Inteligéncia Artificial,
CRMs imobiliarios, 1oT predial.

« Automacao Predial Avangada: Integragdo de sistemas prediais inteligentes (Smart

Buildings), l1oT (Internet das Coisas) para iluminagao, climatizacdo e controle de
acessos autbnomos.

Ciberseguranga e Privacidade na Gestao: Protecdo de dados de moradores e
LGPD aplicada a portarias virtuais, cameras de seguranca e sistemas de

reconhecimento facial.
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2. Operagoes, Manutencao Preditiva e Manutenabilidade

Manutencao 4.0: Transicdo da manutengao corretiva e preventiva tradicional para a
preditiva com sensores de vibracdo, temperatura e desgaste em tempo real.

Gestdo de Fornecedores e SLAs Ageis: Métricas de desempenho modernas
baseadas em valor e entregas automatizadas.

Eficiéncia Energética e Transigao Ecolégica: Gestao inteligente de energia, painéis
solares, reuso de agua e certificacdes sustentaveis para edificios verdes (Green
Buildings).

3. Experiéncia do Cliente (Resident & User Experience) e Governanga

Comunicagao Omnichannel e Transparéncia: Uso de aplicativos exclusivos de
condominios para assembleias virtuais, votagcdes em tempo real e ouvidorias
automatizadas.

Hospitalidade aplicada a Condominios: Conceitos de Concierge residencial, gestao
de entregas autbnomas (lockers inteligentes e drones) e areas comuns sob o modelo
On-Demand.

Mediacao de Conflitos e Comunicagado Nao-Violenta (CNV): Ferramentas praticas
para sindicos e gestores lidarem com a convivéncia urbana e assembleias complexas.

4. Futuro do Trabalho e Inovagao em Servigos

Robética e Inteligéncia Artificial na Operagao: Emprego de robds de limpeza
autébnomos, portarias hibridas/remotas assistidas por IA e assistentes virtuais de
atendimento ao morador.

Tendéncias Globais: O impacto do trabalho remoto (home office) nas areas comuns,
hubs de coworking nos condominios e o conceito de cidades inteligentes (Smart
Cities).

Projeto CEQUAL Alagoas
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MODULO 4. ENGENHARIAS E PRATICAS DE MANUTENGAO PREDIAL

Este curso foi desenhado com foco técnico e operacional, unindo os fundamentos classicos
da conservacao de edificagdes com as modernas tecnologias de diagnéstico e gestao de
ativos (Manutencéo 4.0).

Moédulos do Curso

1. Fundamentos e Marco Legal da Manutencao Predial

« Normas Técnicas Aplicaveis: Estudo aprofundado das diretrizes da ABNT (como a
NBR 5674 de Manutencéao de Edificagbes, NBR 16280 de Reformas e NBR 15575 de
Desempenho).

« Responsabilidades Civis e Criminais: O papel do sindico, do gestor predial, da
construtora e dos engenheiros/técnicos responsaveis.

e Plano de Manuteng¢ao, Operacgao e Controle (PMOC): Legislacao e obrigatoriedade
para sistemas de climatizacéo e ar-condicionado.

Projeto CEQUAL Alagoas
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2. Sistemas Construtivos, Patologias e Diagnéstico Estrutural

Estruturas de Concreto e Alvenaria: |dentificagcdo precoce de trincas, fissuras,
infiltracdes, eflorescéncias e o processo de carbonatagao.

Fachadas e Revestimentos: Técnicas de inspec¢ao visual, teste de percussao (teste
do toché) para prevencao de descolamento de pastilhas e argamassa.

Impermeabilizagao: Diagnodstico de falhas em lajes, piscinas, calhas, garrafas de
captagao e subsolos.

3. Instalagoes Hidraulicas, Elétricas e Sistemas Especiais

Sistemas Hidrossanitarios: Manutengdo de redes de esgoto, recalque de agua,
caixas d'agua (limpeza e desinfecgao) e prevencao de vazamentos ocultos com uso
de geofone.

Infraestrutura Elétrica e Cabine Primaria: Inspec¢des termograficas em painéis
elétricos, aterramento, testes de DR (Dispositivo Diferencial Residual) e sistemas de
protecdo contra descargas atmosféricas (SPDA / Para-raios).

Sistemas de Prevencdao e Combate a Incéndio (SPCI): Testes periddicos em
bombas de incéndio, rede de hidrantes, iluminagcdo de emergéncia e detectores de
fumaca.

4. Manutencgao 4.0 e Gestao de Ativos

Manutencao Preventiva vs. Preditiva vs. Corretiva: Como otimizar a matriz de
criticidade dos equipamentos e reduzir custos operacionais.

Tecnologias de Diagnéstico Avangado: Uso de drones para inspecao de telhados
e fachadas, cameras termograficas e sensores loT de monitoramento continuo.

Software de Gestao de Manuten¢ao (CMMS): Abertura automatizada de chamados,
controle de estoque de pecas de reposicao, histérico de ativos e indicadores de
desempenho (MTBF e MTTR).

5. Gestao de Contratos, Or¢camentos e Obras Corretivas

Elaboracao de Escopos e SLAs: Como criar especificagdes técnicas precisas para
contratacao de empreiteiras e prestadores de servigos.

Gestao de Orgamentos e Fundo de Reserva: Previsao orcamentaria de curto, médio
e longo prazo, além do alinhamento com a Vida Util de Projeto (VUP).

Seguranga do Trabalho (NR-10, NR-18 e NR-35): Gest&o de riscos, emissao de PT
(Permissao de Trabalho) e fiscalizagdo do uso de EPIs em altura e redes elétricas.
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MODULO 5. CONSERVAGAO, LIMPEZA E HIGIENIZAGAO PROFISSIONAL
(CLEARNING SERVICE 4.0).

(33" 2112t 4 2814 ]

H

Este modulo foi estruturado para elevar o padréao operacional dos servigos de conservagao
e limpeza, combinando técnicas avangadas de higienizagao, segurancga do trabalho, gestao
de equipes e inovagao tecnologica para ambientes corporativos, comerciais e condominiais.

Médulos do Curso
1. Fundamentos Técnicos, Quimica dos Produtos e Superficies

« A Quimica da Limpeza: Entendendo o pH dos produtos (acidos, neutros e alcalinos),
diluicdo correta e o principio de acdo de cada agente quimico.

o Compatibilidade de Superficies: Como limpar e preservar diferentes materiais sem
danifica-los (porcelanatos, marmores, granitos, madeiras, vinilicos, vidros e metais
nobres).

o Limpeza Técnica vs. Limpeza Comum: Diferenga entre limpeza fisica, desinfecgao,
esterilizagdo e sanitizagao.
Limpeza Fisica.
A limpeza fisica € o processo de remogdo manual ou mecanica de sujeiras visiveis,

residuos, poeira e detritos de uma superficie, objeto ou ambiente, utilizando forga fisica, atrito
ou ferramentas especificas (como escovas, aspiradores e panos).
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Principais caracteristicas

« Acdo mecanica: Baseia-se no esfrego, varredura, aspiragdo ou raspagem para
despender e retirar particulas solidas e organicas.

« Foco no visivel: Diferente da desinfecgéo ou esterilizagéo, o objetivo principal ndo é
destruir microrganismos (embora reduza significativamente a carga microbiana em até
80%), mas sim eliminar a sujidade aparente e preparar o local para tratamentos
posteriores.

« Etapainicial: E considerada o alicerce fundamental de qualquer protocolo de higiene,
seja em residéncias, piscinas, industrias ou ambientes de saude.

Desinfecgcao

A desinfecgao é o processo de aplicagdo de agentes quimicos ou fisicos para eliminar ou
reduzir significativamente os micro-organismos patogénicos (como bactérias, virus e fungos)
presentes em superficies, objetos e ambientes inanimados.

Diferente da esterilizagéo (que destroi 100% de todas as formas de vida, incluindo os esporos
bacterianos), a desinfecgdo nao elimina necessariamente os esporos, mas reduz a carga
microbiana a niveis seguros para o contato humano.

Principais Niveis de Desinfecgao

A desinfeccédo é dividida em trés categorias principais, de acordo com o seu poder de
destruicao:

e Alto nivel: Elimina a maioria dos micro-organismos, incluindo bactérias vegetativas,
fungos, virus e o bacilo da tuberculose, mas nao necessariamente um numero elevado
de esporos. Exemplos de produtos: acido peracético e glutaraldeido.

o Nivel intermediario: Destroi bactérias em forma vegetativa, a maioria dos virus e
fungos, e o bacilo da tuberculose, mas nao atinge esporos. Exemplos de produtos:
alcool 70% e hipoclorito de sddio.

« Baixo nivel: Elimina apenas algumas bactérias, fungos e virus, sem eficacia contra
esporos ou o bacilo da tuberculose. Exemplos de produtos: quaternario de aménio.

A Regra de Ouro: Limpar antes de Desinfetar
Para que a desinfeccao funcione de verdade, ela deve ser precedida pela limpeza.

1. Limpeza: Remove a sujeira visivel, poeira e residuos (reduzindo cerca de 80% dos
micro-organismos) usando agua e sabao ou detergente.

2. Desinfecgao: Aplicada logo ap6s a limpeza, utiliza o agente quimico (como o
desinfetante adequado) para eliminar os germes restantes (alcangando até 99,99%
de redugéo).

(Nota: Misturar desinfetante comum direto na agua sem limpar antes ou diluir o produto fora
das especificagbes do fabricante pode invalidar a agao do produto).
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Diferenca rapida entre os termos
« Limpeza: Remove a sujeira visivel.

o Desinfecgao: Elimina a maior parte dos micro-organismos causadores de doencas
(sem esporos).

o Antissepsia: Semelhante a desinfeccdo, mas aplicada em tecidos vivos (como a
pele), usando antissépticos.

o Esterilizagao: Destroi 100% de toda e qualquer vida microbiana.

Esterilizacao

Esse texto € apenas para fins informativos. Para orientagdo ou diagndstico médico, consulte
um profissional. As respostas da IA podem conter erros. Saiba mais

A esterilizagao é o processo fisico ou quimico que elimina e destrdi completamente todas
as formas de vida microbiana (bactérias, virus, fungos e esporos bacterianos) de materiais,
instrumentos e superficies.

Principais Métodos de Esterilizagao
O processo pode ser realizado por diferentes vias, de acordo com o tipo de material:
« Fisicos:

o Calor umido (Autoclave): Utiliza vapor sob pressao (geralmente a 121°C ou
134°C), sendo o método mais seguro, comum e econdmico.

o Calor seco (Estufa): Usa ar quente (entre 160°C e 180°C).

o Radiag¢ao: Radiacao ionizante (raios gama ou feixe de elétrons) utilizada para
produtos descartaveis em escala industrial.

e Quimicos e Fisico-Quimicos:

o Oxido de etileno (ETO): Um gas indicado para materiais termos sensiveis (que
ndo suportam calor).

o Plasma de peroxido de hidrogénio: Utilizado a baixas temperaturas para
instrumentais delicados.

o Liquidos esterilizantes: Acido peracético ou glutaraldeido em tempos de
exposicao prolongados.

Esterilizagao vs. Desinfeccao

o Esterilizagao: Destroi 100% dos microrganismos, incluindo os esporos (formas
altamente resistentes).

o Desinfec¢ao: Elimina a maior parte dos microrganismos patogénicos, mas nao
garante a destruicao de todos os esporos.
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Sanitizagao.

A sanitizagao é o processo de redugado da quantidade de microrganismos (como bactérias,
virus, fungos e acaros) em superficies, objetos e ambientes até atingir niveis considerados
seguros para a saude publica, conforme as normas da Agéncia Nacional de Vigilancia
Sanitaria (Anvisa).

Principais caracteristicas da sanitizagao

Objetivo: Garantir a biossegurancga e prevenir doencgas respiratérias ou infecgoes, e
nao apenas deixar o local com aparéncia limpa.

Diferenga de outros processos:
o Limpeza: Remove sujeiras visiveis (poeira, terra e residuos).
o Sanitizagdo: Reduz os agentes patogénicos a um nivel seguro.

o Desinfecg¢ao: Elimina a maioria dos microrganismos patogénicos (exceto
alguns esporos).

o Esterilizagdo: Destroi 100% de todas as formas de vida microbiana
(geralmente usada em ambientes cirurgicos e laboratoriais).

Como é feita: Utiliza substancias quimicas de uso profissional (chamadas de
sanitizantes, como o quaternario de amoénio) e equipamentos especificos, como
nebulizadores, atomizadores ou aplicagdo manual em pontos de contato frequente.

Onde é aplicada: Muito comum em industrias de alimentos, hospitais, escolas,
transportes publicos, condominios e residéncias.

2. Métodos, Processos e Limpeza Hospitalar/Corporativa

Técnicas de Reducao de Contaminagdao Cruzada: Uso correto de panos de
microfibra codificados por cores (sistema de cores para evitar a propagacao de
bactérias entre areas comuns e banheiros).

Métodos Modernos de Limpeza: Técnicas de varredura umida, uso de mop (p6 e
agua), limpeza de vidros em altura e tratamento de pisos (remocgao, selagem,
impermeabilizagédo e polimento).

Protocolos P6s-Obra e Limpeza Pesada: Sequéncia logica de entrega de areas
recém-reformadas ou construidas.
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3. Gestao Operacional, Lideranca e Qualidade de Servigos

Dimensionamento de Equipes e Postos de Trabalho: Como calcular o numero ideal
de colaboradores (headcount) por metro quadrado e por tipo de rotina (diaria,
semanal, periddica).

Checklists e Inspecao de Qualidade: Criacao de rotinas auditaveis para garantir o
padrao de entrega e satisfagao do cliente.

Atendimento e Postura Profissional: Comunicagéo assertiva, discricado, empatia e
hospitalidade na prestacao de servigos de limpeza em ambientes de alto padréo.

4. Seguranga do Trabalho, Normas e Sustentabilidade

NR-6 e NR-32 (Segurangca com EPIs e Riscos Bioldgicos): Uso obrigatério de
Equipamentos de Protecéo Individual, luvas, 6culos, botas e prevencao de acidentes
com produtos quimicos.

Manuseio e Descarte de Residuos: Classificagdo de lixo, logistica reversa de
embalagens e descarte correto de residuos perigosos ou infectantes.

Limpeza Sustentavel (Green Cleaning): Uso de produtos biodegradaveis,
tecnologias de economia de agua e redugao de pegada ecoldgica na operagao.

5. Inovacao e Limpeza 4.0

Mecanizagao Avangada: Operacao e manutengao de lavadoras e secadoras de piso
automaticas, enceradeiras industriais, extratoras profissionais e geradores de 0z6nio
para higienizagao a seco.

Automacao e Controle de Insumos: Sistemas de dosagem automatica para evitar
desperdicio de produtos e aplicativos de controle de chamados para equipes de
conservacao.
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MODULO 6. GESTAO EFICIENTE 4.0 NO TURISMO E NA HOTELARIA

GESTAO EFICIENTE 4.0
NO TURISMO E NA HOTELARIA

DADOS E1A SUSTENTABILIDARE ' |

Al IR

rcEN

Apresentacao do Moédulo. O setor de Turismo e Hotelaria passa por uma revolugao
impulsionada pela transformacgéo digital, automacgao e novas exigéncias de sustentabilidade.
O curso Gestao Eficiente 4.0 no Turismo e Hotelaria capacita gestores, hoteleiros e
profissionais do setor a integrarem tecnologias de ponta, metodologias ageis e inovagao
operacional, elevando a experiéncia do cliente (guest experience) e otimizando os custos
operacionais.

Objetivos dos Moédulos

« Automatizar e Otimizar Operagodes: Aplicar tecnologias de facilities, 10T e sistemas
integrados de gestao hoteleira (PMS/CMMS).

« Aprimorar a Experiéncia do Héspede: Implementar atendimento omnicanal,
personalizacao via dados e tecnologias contactless.

« Promover a Eficiéncia Energética e Sustentabilidade: Reduzir desperdicios e
custos com solugdes de sustentabilidade 4.0.

« Desenvolver Lideranga e Inteligéncia Estratégica: Capacitar lideres para gerenciar
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Estrutura dos Modulos.

Moédulo 1: Fundamentos da Industria & Hotelaria 4.0

O ecossistema digital da hospitalidade moderna. O ecossistema digital da hospitalidade
moderna € a integracao de tecnologias conectadas (como softwares de gestao, inteligéncia
artificial, nuvem e dispositivos inteligentes) que unificam a operagéo do hotel e personalizam
a jornada do hospede.

Pilares do Ecossistema Digital

o Sistemas de Gestao (PMS e Plataformas em Nuvem): Centralizam reservas, tarifas
dindmicas, dados de clientes e integragéo via AP| (como o LG Pro:Centric Cloud).

o Jornada Mobile-First: Check-in digital pelo smartphone, abertura de portas por
aplicativos e controle de servigos do quarto sem filas na recepcao.

« Automacao e loT (Internet das Coisas): Climatizacdo inteligente (como sistemas de
ar-condicionado integrados), iluminacao automatizada e displays interativos no
saguéo.

« Inteligéncia Artificial e Dados: Uso de algoritmos para previsdo de ocupacgao,
precificagdo dinamica e personalizagdo do atendimento, equilibrando a tecnologia
com a empatia no trato humano.

« Reducao de Custos e Eficiéncia: Integracao de plataformas que diminuem o uso de
servidores locais e cortam despesas operacionais em até 30%.

Conceitos de Smart Hotels e Destinos Turisticos Inteligentes.

Um Smart Hotel (Hotel Inteligente) e um Destino Turistico Inteligente (DTI) usam
tecnologia, inovacdo e gestao colaborativa para melhorar a experiéncia dos visitantes e
proteger os recursos locais.

Smart Hotels (Hotéis Inteligentes)

Sao estabelecimentos de hospedagem que integram a Tecnologia da Informagao e
Comunicacgao (TIC) aos processos operacionais e a jornada do hospede, garantindo mais
eficiéncia e personalizagao.

o« Automacao e loT (Internet das Coisas): Controle de iluminacdo, climatizacao,
cortinas e TV via aplicativos de celular ou comandos de voz no quarto.

o Check-in e Check-out digitais: Uso de reconhecimento facial, chaves virtuais no
smartphone (Digital Key) e totens de autoatendimento, eliminando filas na recepgéo.

« Atendimento por Inteligéncia Artificial: Chatbots e assistentes virtuais que
respondem duvidas, solicitam servicos de quarto e recomendam passeios a qualquer
hora.

o Eficiéncia energética: Sensores de presenga que desligam aparelhos e ar-
condicionado quando o quarto esta vazio, reduzindo o impacto ambiental.
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Hiperpersonalizacao: Sistemas que armazenam preferéncias do hdspede
(temperatura favorita do quarto, travesseiro, restricbes alimentares) para futuras
estadias.

Destinos Turisticos Inteligentes (DTI)

Inspirado no conceito de Smart Cities (Cidades Inteligentes), um DTl é um territério turistico
inovador, consolidado sobre uma infraestrutura tecnolégica de ponta, que garante o
desenvolvimento sustentavel da regiao.

No Brasil, 0 modelo é apoiado pelo Ministério do Turismo em parceria com 6rgdos como o
Sebrae e a estatal espanhola SEGITTUR. Baseia-se em cinco pilares principais:

1.

Governanga: Gestdao compartilhada que une o poder publico, a iniciativa privada
(trade turistico) e a sociedade civil para planejar o turismo.

Tecnologia: Uso de sensores, redes de dados, internet gratuita em espagos publicos,
aplicativos oficiais e plataformas de monitoramento de fluxo de turistas.

Inovagao: Criagao de novos produtos, servigos e melhorias continuas na forma como
o destino € administrado e vendido.

Sustentabilidade: Equilibrio entre as dimensdes econdmica, social e ambiental,
evitando a superlotagdo (overtourism) e preservando o patrimonio local.

Acessibilidade: Garantia de que a infraestrutura urbana e os atrativos possam ser
desfrutados por todas as pessoas, independentemente de sua mobilidade ou
deficiéncia.

Quebra de Paradigmas Operacionais: da gestao reativa a gestao preditiva.

A quebra de paradigmas operacionais representa a transicao da gestao reativa (agir apos o
problema acontecer) para a gestdo preditiva (antecipar e evitar falhas através de dados).
Essa mudanca transforma a cultura corporativa de um modelo de "apagar incéndios" para
uma operagao estratégica e automatizada.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
31



Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

Aqui esta uma comparacao direta entre os dois modelos:

Caracteristica Gestao Reativa (Tradicional) Gestao Preditiva (Moderna)

Baseada em eventos passadosBaseada em tendéncias futuras

Abordagem (Conserta-se o que quebrou). (Previne-se a quebra).

Gatilhode Falha, quebra ou reclamagao do Alertas gerados por dados e
Acao cliente. inteligéncia artificial.

Histoéricos, manuais e arquivados em Em tempo real, centralizados e
Uso de Dados . .
planilhas. analisados por IA.

Altos devido a paradas nao Otimizados com manutencbes e

Custos . . . ~
planejadas e urgéncias. intervengdes programadas.

Foco da Operacional, estressante e voltado Estratégico, analitico e focado em
Equipe para a solucao de crises. melhoria continua.

Os Pilares da Gestao Preditiva

Para consolidar essa quebra de paradigma, as empresas se apoiam em trés pilares
principais:

e Cultura Data-Driven: Substituir o "achismo" ou a intuicdo pela tomada de decisao
baseada estritamente em dados reais.

« Tecnologia Integrada: Uso de sensores loT (Internet das Coisas), algoritmos de
Machine Learning e plataformas de Big Data para monitorar ativos e processos
continuamente.

« Processos Ageis: Fluxos de trabalho flexiveis que permitem corrigir a rota
rapidamente assim que um desvio de padrao € detectado.

Principais Beneficios da Mudanga
e Reducao drastica do downtime (tempo de inatividade n&o planejado).
« Aumento da vida util de equipamentos e ferramentas.
« Maior seguranga para as equipes de campo e operagoes.

o Previsibilidade financeira, reduzindo gastos inesperados com manutengao
emergencial.
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Moédulo 2: Tecnologias de Facilities e Manutencgao Inteligente

Manutencao Preventiva e Preditiva em Meios de Hospedagem.

A manutencgdo preventiva e a manutengao preditiva em meios de hospedagem sao
estratégias essenciais para evitar falhas inesperadas, reduzir custos operacionais e garantir
a satisfacao dos hdspedes.

1. Manutencao Preventiva

E o conjunto de intervengdes, inspegdes e trocas de pecas programadas com base em tempo
de uso, quilometragem ou calendario fixo.

« Como funciona: Ocorre de forma planejada (ex: mensal, semestral ou anual),
independentemente de o equipamento apresentar defeito ou néo.

« Exemplos praticos em hotéis:
o Limpeza e troca periddica de filtros de ar-condicionado.
o Revisao e lubrificagao de elevadores por empresas especializadas.
o Verificagdo de sistemas de aquecimento de agua e geradores.
o Aperto de parafusos, checagem de conexdes elétricas e testes em chuveiros.

« Principais vantagens: Aumenta a vida util dos ativos, diminui paradas emergenciais
e preserva a reputacao do estabelecimento.

2. Manutencao Preditiva

E o monitoramento continuo ou frequente das condicdes de funcionamento dos
equipamentos para identificar desgastes antes que gerem uma quebra. [1, 2, 3]

« Como funciona: Utiliza dados em tempo real, inspecdes visuais diarias/semanais ou
sensores (de vibracado, temperatura e ruido) para intervir na maquina somente
quando ha alteragao real no desempenho. [1, 2, 3, 4]

« Exemplos praticos em hotéis:

o Acompanhamento do nivel de vibragdo ou consumo de energia de
compressores de ar-condicionado e bombas de piscina.

o Checagem rotineira diaria feita pela equipe de manutengdo sobre o
funcionamento de controles remotos, lampadas, portas e torneiras.

o Uso de sistemas inteligentes ou softwares de gestdo (CMMS) para
acompanhar o histérico e o comportamento dos equipamentos criticos.]

« Principais vantagens: Elimina interven¢des desnecessarias, evita surpresas e reduz
custos com trocas precipitadas de componentes.
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Principais Diferengas

Caracteristica Manutencao Preventiva Manutencao Preditiva
Base de Cronograma fixo (tempo, horas Condi¢ao real do equipamento (dados
acionamento  ou calendario) e monitoramento)
Frequéncia Periodica e pré-determinada Continua ou baseada em checagens

constantes

Complexidade de Mais simples de implementar e Exige mais tecnologia, sensores ou
custo mais acessivel maior especializagao

Seguir o calendario de Agir milimetricamente antes que a

Foco principal revisdes do fabricante falha acontecga

Uso de sensores loT (Internet das Coisas) Para Controle Térmico, lluminagao e
Consumo de Agua/Energia.

O uso de sensores loT (Internet das Coisas) permite coletar dados ambientais em tempo
real, automatizar processos e reduzir o desperdicio de recursos em residéncias, edificios
comerciais e industrias.

1. Controle Térmico

o Sensores utilizados: Sensores de temperatura e umidade relativa do ar (como
DHT22, DS18B20 ou termostatos inteligentes).

« Como funciona: O sensor mede a temperatura do ambiente continuamente e envia
os dados para um controlador central ou nuvem.

o Acado automatica: O sistema ajusta aparelhos de ar-condicionado, aquecedores ou
ventilacdo de forma dindmica, desligando-os quando o espaco fica vazio ou atingem
a faixa térmica desejada.

« Beneficio: Redugdo no consumo de energia elétrica e maior conforto térmico.
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2. lluminagao

Sensores utilizados: Sensores de luminosidade (LDR / fotoresistores), sensores de
presenca e movimento (PIR).

Como funciona: O sensor de luz mede a intensidade da luz natural (lux) que entra
pela janela, enquanto o de presencga detecta se ha pessoas no comodo.

Acao automatica: As lampadas inteligentes ajustam a intensidade do brilho
(dimming) conforme a luz do sol ou apagam totalmente quando o ambiente é
desocupado.

Beneficio: Economia expressiva de eletricidade e aumento da vida util das luminarias.

3. Consumo de Agua

Sensores utilizados: Fluxdmetros (medidores de vazao), hidrémetros inteligentes e
sensores de nivel ou umidade do solo (em jardins).

Como funciona: O sensor monitora o volume e a velocidade do fluxo de agua que
passa pelas tubulagdes.

Acao automatica: Detecta vazamentos ocultos, rompimentos de canos ou fluxos
anormais em tempo real, enviando alertas ao celular do gestor ou fechando valvulas
solenoides de registro automaticamente. Em areas verdes, aciona a irrigagcao apenas
quando a umidade do solo esta baixa.

Beneficio: Prevencao contra desperdicios graves e contas de agua elevadas.

4. Consumo de Energia

Sensores utilizados: Medidores de corrente elétrica (sensores clamp nao-invasivos),
medidores inteligentes (smart meters) e tomadas loT.

Como funciona: Monitoram a voltagem, a corrente e a poténcia ativa consumida por
circuitos especificos ou aparelhos individuais.

Acao automatica: Identificam equipamentos com consumo excessivo, gargalos de
eficiéncia ou picos de carga, permitindo desligar aparelhos em horarios de pico ou
programar o uso para tarifas de energia mais baratas.

Beneficio: Visibilidade total do gasto energético e reducao de custos operacionais.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
35



Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

Arquitetura Basica do Sistema. O funcionamento de uma solugcdo loT segue uma
sequéncia continua:

1. Captura: O sensor fisico |& a grandeza (ex: graus Celsius ou litros/min) e converte em
sinal digital.

2. Conectividade: Os dados sdo transmitidos via protocolos sem fio como Wi-Fi,
Bluetooth, ZigBee ou LoRaWAN.

3. Processamento: Plataformas em nuvem ou gateways locais analisam as
informacgdes recebidas.

4. Acao: O atuador executa o comando (ex: fechar registro, apagar luz ou regular
termostato).

(Nota regulatéria no Brasil: dispositivos que emitem radiofrequéncia precisam de
homologacdo da ANATEL).

Software de Gestao de Manutencao e Infraestrutura Predial (CMMS/CAFM).

Sistemas de CMMS (Computerized Maintenance Management System) e CAFM (Computer-
Aided Facility Management) sao plataformas digitais essenciais para centralizar e otimizar a
gestao de manutencgao e infraestrutura predial.

Diferengas Principais

« CMMS (Manuteng¢ao): Focado estritamente na gestdo de ordens de servigo, controle
de ativos, manutencdes preventivas/corretivas e gestdo de estoques de pecas.
Exemplos: Infraspeak, Fracttal, UpKeep, Prisma.

« CAFM (Espaco e Infraestrutura): Abrange a visdo macro do edificio, incluindo
planejamento de espaco, layout (integracdo CAD/BIM), gestdo de contratos de
locacdo e mudanga de estagbes de trabalho. Exemplos: Planon, Archibus (Eptura),
SINGU, QFM.

Principais Funcionalidades

« Ordens de Servigo Digitais: Abertura e acompanhamento via aplicativo mével ou
leitor de QR Code.

« Manutencgao Preventiva e Preditiva: Agendamento automatico baseado em tempo,
uso ou sensores de |oT.

o Gestao de Ativos: Historico completo de vida util, garantias e custos por equipamento
ou imovel.

e Indicadores e Relatérios: Dashboards em tempo real sobre cumprimento de SLA,
gastos e eficiéncia da equipe.
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Moédulo 3: Experiéncia do Hospede (Guest Experience) e Inovagao Digital

Check-in/check-out Digital e Auto Atendimento.

O check-in e check-out digital e autoatendimento agilizam a entrada e a saida de
hospedes em hotéis, utilizando o Grupo Line Check-in Digital ou totens presenciais para
eliminar filas.

O que é o Check-in Digital (Mobile)

Antecipacao: Feito pelo celular do héspede antes de chegar ao estabelecimento.

Cadastro: Preenchimento de dados pessoais e envio de documentos pelo
smartphone.

Integragao Gov.br: Vinculagdo com o Portal Gov.br para atender as exigéncias da
FNRH Digital (Ficha Nacional de Registro de Hospedes Digital).

QR Code: Geragado de um cédigo para validar a entrada rapidamente.

O que é o Autoatendimento (Totem)

Presencial: Aparelho de tela sensivel ao toque posicionado no lobby do hotel.

Conclusao: Confirma dados da ficha, realiza reconhecimento facial e grava o cartao
ou chave digital do quarto.

Pagamentos: Permite quitar diarias e consumos diretamente na maquina via PIX ou
cartdo de crédito.

Personalizagao: Possibilita escolher preferéncias, como vista do quarto, tipo de cama
ou horarios de limpeza.

Principais Beneficios

Reducao de filas: Diminui o tempo de espera na recepgéo de 5 a 10 minutos ou mais.

Disponibilidade 24 horas: Facilita a chegada de héspedes fora do horario comercial
sem exigir equipe presencial continua.

Eficiéncia operacional: Reduz custos com papel e libera a equipe do hotel para focar
no atendimento humanizado.

Personalizagado de Servigcos Com Analise de Dados e Inteligéncia Artificial.

O check-in e check-out digital e autoatendimento agilizam a entrada e a saida de
hospedes em hotéis, utilizando o Grupo Line Check-in Digital ou totens presenciais para
eliminar filas.
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O que é o Check-in Digital (Mobile)

Antecipagao: Feito pelo celular do héspede antes de chegar ao estabelecimento.

Cadastro: Preenchimento de dados pessoais e envio de documentos pelo
smartphone.

Integracao Gov.br: Vinculagdo com o Portal Gov.br para atender as exigéncias da
FNRH Digital (Ficha Nacional de Registro de Hospedes Digital).

QR Code: Geracdo de um codigo para validar a entrada rapidamente.

O que é o Autoatendimento (Totem)

Presencial: Aparelho de tela sensivel ao toque posicionado no lobby do hotel.

Conclusao: Confirma dados da ficha, realiza reconhecimento facial e grava o cartao
ou chave digital do quarto.

Pagamentos: Permite quitar diarias e consumos diretamente na maquina via PIX ou
cartao de crédito.

Personalizagao: Possibilita escolher preferéncias, como vista do quarto, tipo de cama
ou horarios de limpeza.

Principais Beneficios

Reducao de filas: Diminui o tempo de espera na recepgao de 5 a 10 minutos ou mais.

Disponibilidade 24 horas: Facilita a chegada de héspedes fora do horario comercial
sem exigir equipe presencial continua.

Eficiéncia operacional: Reduz custos com papel e libera a equipe do hotel para focar
no atendimento humanizado.

Gestao de Crises, Protocolos de Seguranga e Qualidade do Atendimento.

A gestao de crises, a aplicagao de protocolos de seguranga e a manutencao da qualidade
do atendimento formam a base para proteger a reputagéo, garantir a integridade das pessoas
e estabilizar operagdes em momentos de alta pressao.

1. Gestao de Crises: Etapas Essenciais

O gerenciamento de uma crise segue quatro fases fundamentais:

Prevengao: Mapeamento de vulnerabilidades, auditorias e analise de riscos (como
matriz SWOT).

Preparacao: Criacado de um comité de crise, definigdo de porta-vozes oficiais e
elaboracao do plano escrito.

Resposta: Acido rapida, transparente e coordenada para conter danos e proteger
publicos internos e externos.
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Recuperagao: Avaliagao pods-crise, restauracdo das operacdes e melhoria continua
dos processos.

2. Protocolos de Seguranga

Os protocolos servem como guias praticos quando o cenario € incerto ou de emergéncia: [1]

Identificagao: Reconhecer rapidamente a natureza do problema, os riscos envolvidos
e 0s publicos afetados.

Contensao: Priorizar agdes urgentes, estabelecer prazos de decisdo e unificar as
informagdes por meio de um painel de controle (como o CRIP — Panorama
Comumente Reconhecido de Informagdes).

Resolucao e Protegao: Implementar medidas de curto e longo prazo, garantindo a
seguranga fisica e juridica dos envolvidos.

Treinamento e Simulagao: Capacitar as equipes em desaceleracdo de conflitos,
primeiros socorros ou evacuagao antes que o evento ocorra.

3. Qualidade do Atendimento em Situagcoes de Crise

Durante momentos criticos, o atendimento ao cliente, paciente ou usuario exige cuidados
especificos:

Empatia e Escuta Ativa: Validar a tensdo do momento sem adotar posturas
defensivas ou agressivas.

Comunicacao Clara e Transparente: Fornecer orientacbes precisas, evitando
boatos, promessas vazias ou jargdes técnicos complexos.

Papilizagao de Responsabilidades: Designar papéis claros (via matriz RACI) para
que cada profissional saiba exatamente a quem recorrer ou como atender o publico.

Monitoramento Continuo: Acompanhar canais de atendimento e redes sociais em
tempo real para ajustar a postura e sanar duvidas rapidamente.
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Moédulo 4: Gestao Sustentavel e Eficiéncia Operacional

Praticas ESG (Ambiental, Social e Governanga) aplicadas ao Turismo.

As praticas de ESG (sigla em inglés para Environmental, Social, and Governance —
Ambiental, Social e Governanga) no turismo orientam empresas do setor a equilibrar a
atividade econdmica com a protegao ecoldgica, o respeito as comunidades locais e a gestao

ética.

Os Trés Pilares do ESG no Turismo

1. Ambiental (Environmental)

Foca na reducao do impacto ecoldgico e na preservagao dos recursos naturais dos destinos
visitados:

Eficiéncia energética e energias renovaveis: Uso de solar, edlica ou compra de
energia limpa em hotéis e pousadas.

Gestao de residuos: Programas de reciclagem, compostagem, redu¢do do uso de
plasticos de uso unico e tratamento de efluentes.

Conservacao da biodiversidade e compensacao de carbono: Protecdo da fauna
e flora locais, criacao de roteiros de baixo impacto e iniciativas de neutralizacdo de
carbono (como o calculo e compensagao de emissdes em voos e traslados).

2. Social (Social)

Envolve o cuidado com os colaboradores, fornecedores e, principalmente, com as
comunidades receptoras:

Protagonismo e economia local: Contratacdo de mao de obra da propria
comunidade, compra de insumos de produtores regionais e valorizagao da cultura
local.

Diversidade, equidade e inclusao (DEI): Promogao de equipes diversas, equidade
de género em cargos de lideranca e acessibilidade para pessoas com deficiéncia.

Saude e seguranga: Bem-estar fisico e mental dos funcionarios e garantia de
condi¢des de trabalho justas e compativeis com a legislagao.
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3. Governanga (Governance)

Trata da transparéncia, da ética e da responsabilidade na administragdo dos negdcios
turisticos:

« Transparéncia e prestagao de contas: Divulgacéo de relatorios de sustentabilidade
e impacto auditaveis para clientes, parceiros e investidores.

« Compliance e ética: Conformidade com licencas ambientais, leis trabalhistas,
combate a exploragao (incluindo o combate a exploragao sexual infantil no turismo) e
conduta integra nos negocios.

« Relacionamento com stakeholders: Canais de escuta ativa para a comunidade e
conselhos consultivos ou praticas de gestao participativa.

Beneficios da Aplicacao

« Competitividade e mercado. Atrai um perfil cada vez maior de viajantes conscientes
e clientes corporativos que exigem cadeias de suprimentos responsaveis.

o« Acesso a crédito: Facilidade para obter financiamentos verdes e investimentos
internacionais alinhados a critérios de sustentabilidade.

e Reducao de riscos: Menor exposicdo a multas ambientais, conflitos com
comunidades locais e crises de reputagao.

Reducdo da Pegada de Carbono e Eficiéncia Energética Predial.

A redugdo da pegada de carbono e o aumento da eficiéncia energética predial envolvem
minimizar o impacto ambiental tanto na construgdo quanto no uso diario dos edificios. No
Brasil, as edificacbes representam cerca de 51% do consumo de energia elétrica, tornando
o setor essencial para metas de sustentabilidade.

Principais Pilares da Eficiéncia Energética e Descarbonizacgao
o Projeto Bioclimatico:

o Uso estratégico de ventilagao e iluminagéo naturais para reduzir o uso de ar-
condicionado e luz artificial.

o Implementagdo de sombreamento de fachadas, cores claras na envoltéria e
materiais com bom desempenho térmico.

o Geragao e Fontes Renovaveis:

o Integragédo de sistemas de energia solar fotovoltaica ou outras fontes limpas
para suprir a demanda operacional, caminhando para o conceito Net Zero
(edificios que produzem a mesma quantidade de energia que consomem).
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Tecnologias de Baixo Consumo:

o Substituicdo de lampadas convencionais por LED e uso de equipamentos com
selos de alta eficiéncia energética.

o Mitigagdo do consumo fantasma (aparelhos em modo de espera).
Solugoes Baseadas na Natureza:

o Instalagao de telhados verdes, que melhoram o isolamento térmico e diminuem
a necessidade de climatizagdo, além de auxiliar no escoamento da agua da
chuva.

Impacto no Ciclo de Vida da Edificagao

Carbono Incorporado: Refere-se as emissbdes geradas pela extracdo de matérias-
primas, fabricacao e transporte dos materiais de construcéo. A escolha de materiais
sustentaveis e de menor pegada carbénica é fundamental.

Carbono Operacional: Refere-se ao consumo continuo de energia (eletricidade, gas)
ao longo dos anos de uso do prédio. E nesta fase que a eficiéncia energética traz os
maiores ganhos acumulados e redugéo de custos operacionais.

Gestao de Fornecedores e Contratos de Facilities.

A Gestao de Fornecedores e Contratos de Facilities envolve o planejamento, a contratagao,
0 acompanhamento e a avaliagdo dos servigos de suporte que garantem o funcionamento
operacional de uma empresa (como limpeza, manutencao predial, seguranga, recepgao e
jardinagem).

1. Classificagao dos Servigos

Servigos Hard: Ligados a infraestrutura fisica e manutengao técnica pesada (elétrica,
hidraulica, ar-condicionado e civil).

Servicos Soft: Voltados ao apoio operacional, rotina e atendimento (limpeza,
higienizacion, portaria, recepcgao e jardinagem).

2. Modelos de Contratagao

Fornecedores Fragmentados (Multi-contratos): Varios contratos separados para cada
especialidade (um para limpeza, outro para segurancga). Exige maior esfor¢co de
coordenacao interna.

Contratacao Integrada (Managing Agent ou Single Point of Contact): Centralizagao de
multiplos servigcos em um unico fornecedor ou gerenciadora, simplificando a operagao
e os interlocutores.

Modelos de Remuneracao: Podem ser baseados em postos fixos de trabalho, por area
construida, por escopo fechado ou por demanda/verba para materiais e insumos.
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3. Etapas do Ciclo de Vida do Contrato

1.

Pré-contratagcao: Mapeamento de necessidades, pesquisa de mercado e diligéncia
prévia (due diligence) para checar regularidade fiscal, trabalhista e técnica.

Negociagao e Contratagao: Definicdo clara de escopo, SLAs (Acordos de Nivel de
Servigo), KPIs de desempenho, prazos, penalidades e regras de rescisao.

Assinatura e Integracao (Onboarding): Alinhamento de normas internas,
compliance, entrega de EPIs e integragao das equipes terceirizadas.

Acompanhamento Continuo: Monitoramento de indicadores, reunides periddicas de
feedback, auditoria de folha de pagamento/encargos e reviséo de custos.

Encerramento ou Renovacgao: Avaliagdo de desempenho global do contrato para
decidir entre renovar, renegociar ou iniciar uma nova concorréncia (bid).

4. Boas Praticas de Governanga

Definicao de SLAs e KPIs: Estabelecer metas numéricas de tempo de atendimento,
qualidade de limpeza ou disponibilidade de equipamentos.

Gestao de Riscos Trabalhistas: Exigir mensalmente a comprovagao do pagamento
de salarios, FGTS, INSS e beneficios dos terceirizados para evitar responsabilidade
solidaria ou subsidiaria da empresa contratante.

Uso de Tecnologia: Adogédo de softwares de gestdo de fornecedores (SRM) ou
plataformas de facilities para registrar chamados, ordens de servico e documentos de
compliance.

Desenvolvimento e Compliance: Manvter canal de comunicagao transparente e
avaliar fornecedores com base na politica de ganha-ganha e normas anticorrupcao.

Médulo 5: Lideranga Humana e Gestao de Equipes

Comunicagao Assertiva e Lideranga Educadora na Hospitalidade.

A comunicagao assertiva e a lideranga educadora sao os pilares para o sucesso na
hospitalidade. Em um setor dindmico onde a experiéncia do cliente depende diretamente da
sinergia da equipe, o lider ndo deve apenas gerenciar processos, mas sim desenvolver
pessoas através do dialogo claro e do exemplo.

1. Comunicagao Assertiva na Hospitalidade

A assertividade é a capacidade de expressar necessidades, feedbacks e diretrizes de forma
clara, direta e respeitosa, sem ser agressivo ou passivo.

Clareza de Padroes: Em hotéis e restaurantes, os padrées de servico (SOPs)
precisam ser comunicados sem ambiguidades para evitar erros que impactem o
hospede.
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« Feedback Construtivo: Erros operacionais devem ser corrigidos imediatamente,
focando no comportamento e no processo, hunca ha pessoa.

« Escuta Ativa: Um comunicador assertivo ouve as dores da linha de frente (recepcgéao,
governanga, A&B) para entender os gargalos do atendimento.

2. A Lideranga Educadora

O lider educador € aquele que transforma o ambiente de trabalho em um espaco de
aprendizado continuo. Em vez de apenas cobrar resultados, ele ensina o "porqué" de cada
tarefa.

« Desenvolvimento de Autonomia: Capacita a equipe para que ela possa tomar
decisdes rapidas e resolver problemas dos hdspedes (empowerment) sem precisar
de validacao constante.

o Cultura do Exemplo: Na hospitalidade, a postura, a empatia e a hospitalidade do
lider com a sua propria equipe ditam como a equipe tratara o cliente final.

e Treinamento On-the-job: Utiliza os momentos de briefing diario (line-ups) para
reciclar conhecimentos, alinhar expectativas e celebrar acertos.

Direct Comparison: Gestao Tradicional vs. Lideran¢a Educadora Assertiva

Gestao Tradicional na

Aspecto Hospitalidade

Lideranca Educadora Assertiva

. Apenas cumprir metas e tarefas Desenvolver pessoas para

Foco principal L o
operacionais. entregar exceléncia.

L Top-down (de cima para baixo), Bidirecional, clara, transparente e

Comunicagéao . . o e
muitas vezes impositiva. empatica.

Procura de culpados e aplicacado de Oportunidade de aprendizado e

Tratamento do erro . :
punicoes. melhoria de processos.

Resolugcdao de  Dependéncia total da decisdo do Autonomia da equipe baseada em
problemas gerente. diretrizes claras.
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Beneficios Praticos para o Negoécio

1.

Reducao do Turnover: A alta rotatividade de pessoal diminui quando os
colaboradores se sentem valorizados e enxergam uma trilha de aprendizado.

Melhoria no NPS e Avaliagées: Equipes bem coordenadas e seguras tomam
decisdes que encantam os hdspedes, refletindo diretamente em notas no TripAdvisor
e Booking.

Clima Organizacional Leve: A comunicagdo sem ruidos diminui o estresse em
momentos de alta ocupacéo (picos de check-in/check-out).

Capacitagao de Equipes Operacionais Para Novas Tecnologias.

A capacitacdo de equipes operacionais para novas tecnologias exige planejamento
estruturado para vencer resisténcias e garantir a eficiéncia dos processos.

Pilares para a Implementacao

Mapeamento de Necessidades: Identifique o nivel de familiaridade da equipe com a
ferramenta e defina quais competéncias exatas precisam ser desenvolvidas.

Foco em Oportunidades, Nao Apenas em Ferramentas: Explique de que forma a
nova tecnologia vai facilitar o trabalho do dia a dia e eliminar gargalos operacionais.

Treinamento Pratico e Gradual: Promova simulagdes reais, workshops e mentorias
em vez de apenas repassar manuais teoricos.

Definicdo de Multiplicadores ("Champions"): Selecione colaboradores destaque
dentro do proprio grupo operacional para liderar pelo exemplo e apoiar os colegas.

Cultura de Feedback Continuo: Acompanhe a curva de aprendizado apds o
langamento, ouvindo as dificuldades e ajustando o suporte oferecido.

Cultura de Inovagao e Melhoria Continua.

Uma cultura de inovagao e melhoria continua é o conjunto de valores, comportamentos e
praticas que estimulam os colaboradores a propor ideias, testar solu¢cdes e aperfeicoar
processos de forma diaria.

Principais Pilares

Foco no cliente: Direcionar as mudancgas para gerar valor real e resolver as dores de
quem usa o produto ou servigo.

Segurancga psicolégica: Permitir que as equipes experimentem, errem e aprendam
com as falhas sem medo de punigdes.

Lideranga engajada: Atuar como facilitadora, ensinando pelo exemplo e abrindo
espaco para a autonomia.

Envolvimento de todos: Descentralizar as ideias para que venham de todos os
niveis da empresa, e nao apenas da diretoria.
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Metodologias Comuns
« Kaizen: Filosofica de pequenas melhorias diarias aplicadas por toda a equipe.

o Ciclo PDCA: Estrutura dividida em Plan (planejar), Do (fazer), Check (verificar) e Act
(agir) para testar e padronizar mudangas com seguranga.

« Inovacgao Incremental vs. Radical: Pequenos ajustes continuos no que ja existe
contra a criagao de algo totalmente novo.

Principais Beneficios
 Reducao de custos e desperdicios operacionais.
« Aumento da produtividade e da qualidade das entregas.

« Maior adaptabilidade e competitividade no mercado.

MODULO 7. MEIO AMBIENTE E OS CONDOMINIOS
ot ] AL AR

Apresentacao do Médulo. A gestao de edificios e condominios enfrenta o desafio urgente
de alinhar eficiéncia operacional com responsabilidade ambiental.

O Moddulo Meio Ambiente e os Condominios foram desenvolvidos para capacitar gestores
prediais, sindicos e profissionais de facilities na implementagao de praticas sustentaveis que
reduzem custos operacionais, valorizam o patrimbnio e promovem o bem-estar dos
moradores e usuarios.
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Objetivos do Médulo

Implementar Praticas ESG: Aplicar os principios de sustentabilidade ambiental na
gestao de condominios residenciais e comerciais.

Otimizar Recursos Naturais: Desenvolver estratégias para redugao e reuso de agua,
além da eficiéncia energética através de fontes renovaveis (como energia solar).

Gestao Inteligente de Residuos: Estruturar sistemas eficientes de coleta seletiva,
reciclagem e compostagem comunitaria.

Promover Areas Verdes e Saude: Implantar hortas comunitarias, jardins verticais e
espacos de convivéncia ecologica.

Matriz Curricular (Estrutura dos Médulos)

Médulo 1: Panorama Ambiental e Legislagao Condominial

O Papel dos Condominios na Transi¢cao Ecolégica Urbana.

Os condominios funcionam como verdadeiros microcosmos da cidade, concentrando alto
consumo de recursos € um grande volume de residuos, o que lhes confere um papel
estratégico na transi¢ao ecologica urbana.

Principais Pilares da Atuagdao dos Condominios

Gestao de Residuos e Economia Circular: A separacao correta de lixo reciclavel e
organico reduz impactos ambientais e alimenta cooperativas de catadores, gerando
impacto social e renda. Em Sao Paulo e em outros estados, legislacbes especificas
— como a Lei Estadual 12.528/2007 — chegam a obrigar condominios com 50 ou
mais unidades a realizarem coleta seletiva.

Eficiéncia Energética: A substituicdo de lampadas comuns por LED e a instalagao
de painéis solares para geragao de energia limpa reduzem em até 80% o consumo
elétrico e diminuem a pegada de carbono do edificio.

Uso Racional da Agua: Adogdo de sistemas de reuso de agua da chuva, torneiras
automaticas e redutores de vazdo para conter o desperdicio em areas comuns e
jardins.

Digitalizacao e Redugao de Papel: A transicdo para assembleias virtuais, boletos
eletrdnicos e prestacdo de contas digital diminui 0 uso de papel e desburocratiza a
rotina.

Areas Verdes e Integragdo Local: A preservacdo ou o fomento de areas verdes e
parques lineares no entorno valoriza os imoveis, melhora o microclima urbano e
fortalece a biodiversidade local.
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Debates promovidos por entidades como o Secovi-SP reforcam que a soma de pequenas
atitudes individuais dentro de cada prédio transforma a dindmica ambiental de toda a
metrépole.

Legislagdo Ambiental Aplicada a Edificios e Condominios (residuos, esgoto e ruido).

A legislagdo ambiental aplicada a edificios e condominios no Brasil busca garantir a
sustentabilidade urbana e a convivéncia harmoniosa. As regras dividem-se principalmente
entre as esferas federal, estadual e municipal, além das normas técnicas da ABNT.

Abaixo estao as principais diretrizes estruturadas por pilares:
1. Gestao de Residuos Sdélidos

A gestao do lixo nos condominios é fortemente regulada pela Politica Nacional de Residuos
Solidos (PNRS - Lei n° 12.305/2010).

« Responsabilidade Geral: O condominio é equiparado a um gerador domiciliario ou
comercial. Ele é responsavel pela segregacgao correta dos residuos na fonte.

« Coleta Seletiva: E obrigatério separar os residuos em, no minimo, trés fragdes:
reciclaveis (secos), rejeitos e organicos. Muitos municipios multam condominios que
descartam reciclaveis junto com o lixo comum.

o Logistica Reversa: Pilhas, baterias, lampadas fluorescentes, eletroeletrénicos e
Oleos de cozinha nao devem ser descartados no lixo comum. O condominio deve criar
pontos de entrega voluntaria (PEV) para que os moradores descartem esses itens,
que depois devem ser devolvidos aos fabricantes ou postos autorizados.

2. Esgoto e Efluentes Liquidos

O saneamento basico e o descarte de efluentes seguem a Lei do Saneamento Basico (Lei
n°® 11.445/2007) e resolugcdées do CONAMA (como a n° 430/2011).

« Ligacéo a Rede Publica: Onde houver rede publica de esgoto, a ligagéo do edificio
€ obrigatéria. E proibido langar esgoto na rede de aguas pluviais (da chuva) e vice-
versa.

o Sistemas Proprios: Em locais sem rede publica, o condominio deve operar sistemas
préprios de tratamento (como fossas sépticas seguidas de filtros anaerdbios) dentro
das normas ambientais locais, sob pena de crime de polui¢ao.

o Caixas de Gordura: A manutengao e limpeza periddica das caixas de gordura sao
obrigatorias para evitar entupimentos na rede publica e contaminagao do solo.

« Reuso de Agua: Legislacdes municipais e estaduais mais recentes exigem que novos
condominios implementem sistemas de captacédo de agua da chuva e reuso de aguas
cinzas (chuveiros e pias) para a rega de jardins e lavagem de areas comuns.
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3. Controle de Ruido (Poluigao Sonora)

A poluicdo sonora € considerada crime ambiental pela Lei de Crimes Ambientais (Lei n°
9.605/1998, Art. 54) e uma contravencgéo penal. As regras técnicas sao ditadas pela ABNT.

Norma ABNT NBR 10151: Define os limites de ruido permitidos em areas
residenciais. De forma geral, os limites maximos costumam ser de 55 decibéis (dB)
no periodo diurno (7h as 22h) e 50 decibéis (dB) no periodo noturno (22h as 7h),
podendo variar conforme o zoneamento da cidade.

Norma ABNT NBR 15575 (Norma de Desempenho): Edificios construidos a partir
de 2013 precisam cumprir requisitos minimos de isolamento acustico entre
apartamentos (pisos, paredes e fachadas).

Regras Internas vs. Lei: O regimento interno do condominio (a famosa "lei do
siléncio" interna) ndo pode ser mais permissivo do que a legislagdo municipal ou os
limites da NBR 10151.

Papel e Responsabilidade do Sindico

O sindico responde legalmente (civil e criminalmente) pelo condominio. Caso o edificio seja
autuado por crime ambiental (como vazamento de esgoto ou descarte irregular de residuos
perigosos), o sindico pode ser responsabilizado diretamente por omissdo ou negligéncia.

Certificagoes Ecologicas e Valorizagao Imobiliaria Sustentavel.

Empreendimento com certificagbes ambientais podem se valorizar em até 30% apods a
entrega, de acordo com dados do Green Building Council Brasil (GBC Brasil).

Principais Certificacoes Verdes no Mercado

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design): Foco em eficiéncia
energética, uso de recursos e impacto ambiental global.

AQUA-HQE: Baseada em normas internacionais para conforto ambiental, gestéo de
residuos e qualidade de vida.

EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies): Avalia economia de energia,
agua e energia embutida nos materiais.

Fitwel / GBC Brasil Casa & Condominio: Direcionados a saude, bem-estar dos
ocupantes e sustentabilidade residencial.

Vantagens e Impacto na Valorizagao

Demanda dos consumidores: Uma pesquisa da ABRAINC em parceria com a Brain
Inteligéncia Estratégica aponta que 66% dos compradores pagariam mais por iméveis
com energia solar e 56% por sistemas de reaproveitamento de agua da chuva.

Reducao de custos operacionais: Menor consumo de luz e agua diminui as
despesas do condominio e as contas individuais dos moradores.

Facilidade de crédito: Bancos oferecem condi¢coes diferenciadas e linhas de
financiamento especiais para construgdes sustentaveis (green mortgages).
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Atracao corporativa: Empresas buscam prédios certificados para cumprir metas de
ESG (Environmental, Social, and Governance) e responsabilidade socioambiental.

Mdédulo 2: Eficiéncia Energética e Fontes Renovaveis

Diagndstico do Consumo Energético nas Areas Comuns

O diagndstico do consumo energético nas areas comuns (seja em condominios residenciais,
comerciais ou edificios) € um estudo técnico para identificar onde, quando e quanto de
energia elétrica esta sendo utilizada, apontando desperdicios e oportunidades de economia.

Etapas do Diagnéstico

Coleta de historico: Analisar as faturas de energia elétrica dos ultimos 12 meses (no
minimo) para entender a sazonalidade e o comportamento da demanda.

Mapeamento de cargas: Levantar todos os equipamentos instalados nas areas
comuns (poténcia em kW e tempo médio de funcionamento em horas).

Inspegado fisica e vistorias: Vistoriar bombas d'agua, elevadores, sistemas de
iluminacgao, portdes automaticos, exaustores e climatizagao.

Analise de horarios: Identificar os horarios de pico (quando a tarifa de energia costuma
Ser mais cara ou 0 USO € excessivo).

Principais Pontos de Consumo em Areas Comuns

lluminagao: Corredores, garagens, halls e fachadas (muitas vezes com lampadas
antigas ou acesas desnecessariamente).

Sistemas de bombeamento: Bombas de recalque e pressurizagao de agua.

Elevadores: Motores e sistemas de tragdo, além de iluminacdo e ventilagdo da
cabine.

Portoes e controles de acesso: Motores de portdes eletronicos e cercas elétricas.

Lazer e infraestrutura: Piscinas aquecidas (resisténcias ou trocadores de calor),
saunas, saldes de festas e academias.

lluminagao LED, Sensores de Presenga e Automacgao Predial 4.0.

A integracdo de iluminagdo LED, sensores de presenga e automacéao predial 4.0 reduz o
consumo de energia e aumenta a seguranca em residéncias, comeércios e industrias.

Principais Solugdes e Tecnologias

lluminagdao LED: Oferece alta eficiéncia energética, vida util prolongada
(frequentemente acima de 25.000 horas) e compatibilidade com sistemas
automaticos.

Sensores de Presencga e Fotocélula: Acionam a luz automaticamente ao detectar
movimento por calor (infravermelho) ou pela auséncia de luz natural (sensor
crepuscular), desligando o circuito apés um tempo programado.
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o Modelos comuns: De teto (360°), de parede, soquetes E27 (faceis de
rosquear sem alterar a fiagao) e luminarias integradas como a Luminaria LED
Intelbras com Sensor de Presenga ESI 5002 ou o Kit4 Luminaria Led Sensor
De Presenca Automatico.

o Automacao Predial 4.0/ loT: Conecta os sensores a controladores inteligentes (como
plataformas Arduino) e servidores remotos usando protocolos de comunicagao leve
como o MQTT. Isso permite ajustar a intensidade da luz (dimerizagdo) e monitorar o
consumo em tempo real de forma centralizada.

Introdugao a Energia Solar Fotovoltaica e Pontos de Recarga Para Veiculos Elétricos.

Aintegracdo entre a energia solar fotovoltaica e os pontos de recarga para veiculos elétricos
(VEs) representa uma das maiores sinergias de mobilidade sustentavel e eficiéncia
energética da atualidade.

Como funciona a sinergia

« Complementaridade de horarios: Os painéis solares geram o maximo de energia
durante o dia (periodo em que muitos carros estao estacionados em residéncias ou
empresas).

« Independéncia energética: A energia gerada pelo sol abastece o veiculo e a propria
edificacao, reduzindo ou eliminando a dependéncia da rede elétrica convencional.

« Mobilidade com emissao zero: Garante que o veiculo elétrico seja alimentado por
uma fonte 100% limpa e renovavel de ponta a ponta, evitando a emisséo de poluentes
indiretos.

Dimensionamento basico (Quantas placas?)

A quantidade de painéis solares necessaria depende diretamente da quilometragem
percorrida diariamente pelo veiculo:

o Até 40 km/dia: Média de 2 placas solares.
o Até 80 km/dia: Média de 3 a 4 placas solares.

« Recarga completa diaria: Média de 12 a 16 placas solares (dependendo da poténcia
do sistema e do consumo do modelo).

Principais tecnologias e conceitos

e Inversores solares: Convertem a corrente continua (CC) gerada pelos modulos
fotovoltaicos em corrente alternada (CA) para uso na rede ou no carregador.

o Carregadores Inteligentes e WEMOB: Linhas de estacdes de recarga (como as
solugdes da WEG) que permitem gerenciar a poténcia e integrar o consumo do carro
ao sistema solar da residéncia ou do eletroposto.

o Tecnologia V2X (Vehicle-to-Everything): Permite o carregamento bidirecional, onde
a bateria do carro elétrico pode armazenar excesso de energia solar e fornecé-la de
volta para a residéncia em horarios de pico.
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o Carports solares: Estruturas de cobertura de estacionamento feitas com painéis
fotovoltaicos que abrigam os veiculos e geram energia simultaneamente.

Médulo 3: Gestdo Hidrica e Reuiso de Agua
Captacdo e Aproveitamento de Agua da Chuva.

A captacao e o reaproveitamento da agua da chuva permitem reduzir até 50% no valor da
conta de agua e diminuir a sobrecarga nos sistemas de drenagem urbana.

Etapas do Sistema de Captagao
o Coleta: A agua cai no telhado e € direcionada por calhas e condutores verticais.
o Pré-filtragem: Um filtro retém folhas, galhos e detritos maiores.

o Descarte da primeira agua: Um separador elimina os primeiros litros de chuva, que
lavam a poeira acumulada no telhado.

« Armazenamento: A agua limpa € guardada em cisternas, bombonas ou reservatorios
fechados.

« Distribuicao: Uma bomba ou gravidade leva a agua para os pontos de uso.

Usos Recomendados (Nao Potaveis)
o Descargas em vasos sanitarios.
e Irrigacao de jardins e plantas.
e Lavagem de pisos, calgadas e carros (de preferéncia utilizando baldes).

e Atengdo: O uso para consumo humano (beber, cozinhar ou tomar banho) exige
tratamentos complexos e monitoramento especifico.

Principais Beneficios
« Economia financeira: Menor dependéncia da rede publica de abastecimento.
« Sustentabilidade: Preservacdo de mananciais de agua potavel.

« Controle de enchentes: Redugdo do escoamento superficial da agua durante
temporais.

Guidance e orientacbes adicionais podem ser consultadas no Portal Embrapa ou nas
diretrizes da Cedae.
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Sistemas de Reuso de Aguas Cinzas Para Irrigagio e Limpeza.

O reuso de aguas cinzas consiste na captagdo, no tratamento e no aproveitamento de
efluentes residenciais provenientes de chuveiros, lavatorios, pias, tanques e maquinas de
lavar. Essa agua é diferente da agua negra (originaria de vasos sanitarios), pois possui carga
organica muito menor.

O que sdo Aguas Cinzas?
o Origem: Chuveiros, pias de banheiro, tanques e maquinas de lavar.

e Proibigoes: Nunca deve ser usada para consumo humano, ingestdo ou higiene
pessoal direta.

« Potencial de economia: Pode gerar uma redugédo de até 60% a 80% na conta de
agua de residéncias e condominios.

Principais Aplicagoes

« Irrigacao: Rega de jardins, pomares, plantas frutiferas e sistemas agroflorestais.

« Limpeza geral: Lavagem de pisos, areas externas, garagens e veiculos.

o Descargas: Abastecimento de bacias sanitarias (mediante desinfec¢dao adequada).
Etapas do Sistema de Tratamento
Um sistema basico ou avangado de reuso de aguas cinzas segue estes passos:

1. Separagao na fonte: Tubulagdes totalmente independentes das que coletam esgoto
dos vasos sanitarios.

2. Caixa de gordura: Retencdo inicial de graxas, Oleos e residuos soélidos
(especialmente de pias e tanques).

3. Filtragem fisica e biolégica: Passagem por camadas de retengédo que podem incluir:
o Brita, seixos e pedriscos de diferentes granulometrias
o Areia grossa e fina
o Carvao vegetal ou ativado (para remocéao de odores e impurezas)
o Cacos de tijolo, mantas de drenagem (como bidim) ou filtros anaerdbios

4. Desinfecgao: Aplicacado de cloro organico ou pastilhas sanitizantes no reservatorio
final.

5. Armazenamento: Tanque de reuso com sistema de "ladrao" conectado a rede de
esgoto para escoar 0 excesso.

6. Distribuigcao: Envio por gravidade ou bombeamento para os pontos de irrigacao ou
descargas. Empresas especializadas como a Acquacontroll ou a Flush Engenharia
projetam solugdes dimensionadas sob medida para esses fins.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
53


https://www.acquacontroll.com.br/reuso-aguas-cinzas-irrigacao
https://www.flushengenharia.com.br/sistema-reuso-aguas-cinzas

Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

Dispositivos Economizadores e Detec¢ao Preventiva de Vazamentos.

A combinacado de dispositivos economizadores e sistemas de detecgdo preventiva de
vazamentos € a estratégia mais eficiente para reduzir drasticamente a conta de agua, evitar
danos estruturais e promover a sustentabilidade residencial ou industrial.

1. Dispositivos Economizadores de Agua

Estes equipamentos atuam diretamente nos pontos de consumo (torneiras, chuveiros e
bacias sanitarias) para limitar a vazdo sem comprometer o conforto do usuario.

« Arejadores de Vazao: Pequenas pecgas rosqueadas no bico das torneiras que
misturam ar a agua. Reduzem o consumo em até 50%, mantendo a sensagéo de
volume e pressao.

« Restritores/Reguladores de Vazao: Anéis ou valvulas instalados nas tubulagdes de
chuveiros e duchas para fixar um limite maximo de litros por minuto.

o Valvulas de Descarga de Duplo Acionamento (Dual Flush): Sistemas para caixas
acopladas que oferecem duas op¢des de fluxo: 3 litros para liquidos e 6 litros para
sélidos. Economizam cerca de 35% de agua por descarga.

e Torneiras Temporizadas ou com Sensor: Interrompem o fluxo de agua
automaticamente apds alguns segundos ou quando as maos sao retiradas, ideais
para evitar esquecimentos.

2. Deteccgao Preventiva de Vazamentos

Os vazamentos ocultos sdo os maiores vildes do desperdicio. Tecnologias modernas atuam
antes que a infiltragao danifique paredes, lajes ou fundacgdes.

Sensores e Monitoramento Residencial (loT)

« Sensores de Inundagao Inteligentes: Pequenos dispositivos colocados no chao
(perto de maquinas de lavar, pias ou aquecedores). Ao entrarem em contato com a
agua, emitem um sinal sonoro e enviam uma notificacdo instantdnea para o
smartphone. Um exemplo é o Sensor de Vazamento de Agua Inteligente Velds.

« Registros e Valvulas Inteligentes: Dispositivos inteligentes acoplados ao registro
geral que monitoram o fluxo constante de agua. Se identificarem um padrdo de
vazamento (como fluxo ininterrupto de madrugada), eles cortam o abastecimento
automaticamente via aplicativo.
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Equipamentos Profissionais (Caga-Vazamentos)

Para encontrar vazamentos subterraneos ou atras de paredes sem a necessidade de quebrar
0 acabamento, utilizam-se tecnologias acusticas e térmicas:

Tecnologia Como Funciona Principal Aplicagcao
Amplifica as vibragdes sonoras e ruidos _. L
Geofone . ~ Pisos, jardins, calcadas e
o gerados pela agua sob pressao escapando | _.
Eletronico lajes.
do tubo.
n Identifica variagbes de temperatura na . ~
Camera . g Paredes internas e tubulacdes
e superficie decorrentes do acumulo oculto de .
Termografica de agua quente.
agua.
Injeta-se um gas inofensivo na tubulagcdo Redes complexas ou
Gas Rastreador esvaziada; um sensor quimico detecta por vazamentos muito pequenos
onde o gas escapa. e silenciosos.
Medidor de Mapeia o nivel de umidade retido em Diagnodstico inicial de
Umidade materiais como concreto e gesso. infiltragdes ocultas.

Principais Beneficios do Combo Preventivo

1. Economia Financeira Imediata: Reducao drastica nas contas mensais de agua e
energia.

2. Preservagao Estrutural: Evita problemas graves como mofo, comprometimento de
colunas, estufamento de pisos e desabamento de rebocos.

3. Sustentabilidade: Combate direto as perdas de recursos hidricos tratados.

Médulo 4: Gestao de Residuos e Economia Circular
Implantagcao da Coleta Seletiva Inteligente em Condominios.

A implantacdo da coleta seletiva inteligente em condominios envolve o mapeamento de
residuos, a simplificacdo da separagéo, a adequagao de espagos e o uso de tecnologias de
controle ou parcerias para otimizar custos e o engajamento.

Etapas de Implantagao

« Diagnéstico Inicial: Mapear o volume e o tipo de residuos gerados pelo condominio
para dimensionar a quantidade de contéineres e o espago necessario.

« Simplificacdo da Separagao: Em vez de dezenas de lixeiras coloridas, a separagao
basica em reciclaveis e nao reciclaveis (ou organicos) costuma ser suficiente para
facilitar a rotina dos moradores e a triagem das cooperativas.
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Estruturagdo do Local de Armazenamento: Instalar os contéineres em areas
ventiladas, cobertas, iluminadas e de facil acesso no subsolo ou térreo, evitando
lixeiras nos corredores dos andares (proibidas por normas de segurancga).

Tecnologia e Controle de Acesso: Adotar solugdes inteligentes, como lixeiras com
travas por eletroima, senhas ou liberagao via aplicativo, para impedir o descarte
irregular e aumentar a seguranga. Parcerias de Coleta: Firmar contratos com a
prefeitura local, empresas privadas de coleta ou cooperativas de catadores para a
retirada periodica dos materiais.

Educacdao e Comunicagao Continua: Divulgar orientagbes claras (reforcando a
necessidade de higienizar embalagens com restos de alimentos) por meio de
aplicativos do condominio, cartazes e assembleias.

Principais Beneficios

Reducgao de Custos: Menor consumo de sacos de lixo e economia na mao de obra
operacional com a otimizagao dos descartes.

Conformidade Legal: Atendimento a Politica Nacional de Residuos Solidos (Lei
Federal 12.305/10) e a legislagdes estaduais ou municipais especificas sobre a
obrigatoriedade da separacao de residuos.

Valorizagao do Imével: Praticas sustentaveis reduzem despesas condominiais e
aumentam a atratividade do patriménio no mercado.

Logistica Reversa e Parcerias Com Cooperativas de Reciclagem.

As cooperativas de catadores sao as principais operadoras de logistica reversa e reciclagem
no Brasil, conectando o descarte do consumidor ao ciclo produtivo e atendendo as exigéncias
da Politica Nacional de Residuos Sdlidos.

Panorama no Brasil

Numero de organizagdes: Existem cerca de 2.941 cooperativas e associagdes de
catadores no pais.

Trabalhadores envolvidos: Aproximadamente 86,8 mil catadores atuam diretamente
nessas organizagdes.

Volume recuperado: Juntas, as cooperativas recuperam cerca de 1,7 milhdo de
toneladas de residuos por ano em centenas de municipios.

Principais parceiras: Grandes marcas como Coca-Cola, Heineken, Nestlé, Braskem
e Natura contratam servigos de cooperativas para cumprir metas de retorno de
embalagens, através de entidades gestoras como a Ancat ou iniciativas como o
Programa Maos Pro Futuro.
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Vantagens das Parcerias

Para as empresas: Atendimento a legislagdo ambiental (responsabilidade
compartilhada), compensacdo de embalagens e fortalecimento da imagem
corporativa ESG.

Para as cooperativas: Remuneracao direta pelos servigos de coleta e triagem, maior
escala de comercializagao e estabilidade de renda.

Para a sociedade: Reducao do envio de residuos para aterros sanitarios e lixdes,
inclusdo social e fomento a economia circular.

Compostagem Orgénica e Reducao da Pegada de Residuos.

A compostagem € o processo biolégico de reciclagem que transforma residuos organicos
(como restos de alimentos, cascas e podas) em adubo rico em nutrientes, reduzindo de forma
direta a pegada de residuos e o impacto ambiental.

Principais Beneficios na Redug¢ao da Pegada de Residuos

Menos lixo em aterros sanitarios: Desvia toneladas de matéria organica que, de
outra forma, lotariam os aterros e gerariam chorume.

Controle de gases de efeito estufa: Em aterros, a decomposigdo de organicos é
anaerobica e libera metano (CH,) — um gas com potencial de aquecimento global
dezenas de vezes superior ao CO,. A compostagem utiliza oxigénio (aerdbica),
eliminando essa emisséo.

Economia circular e solo fértil: O resultado final (hiumus ou composto) devolve
nutrientes a terra, melhora a retengéo de agua do solo e diminui a dependéncia de
fertilizantes quimicos.

Como Funciona a Pratica (Em Escala Doméstica ou Coletiva)

O que pode ir: Cascas de frutas e legumes, borra de café, cascas de ovo, folhas
secas e serragem.

O que deve ser evitado em composteiras domésticas simples: Carne, laticinios,
Oleos, excesso de sal e comidas muito temperadas (que atraem vetores e geram
odor).

Equilibrio essencial: Requer a proporg¢ao correta entre materiais ricos em nitrogénio
(umidos/restos de alimentos) e materiais ricos em carbono (secos/folhas e serragem),
além de aeracéao (oxigenagao) periddica.

Alternativas: Pode ser feita em casa com vermicompostagem (usando minhocas em
caixas empilhadas) ou através de servigos de coleta e compostagem urbana por
assinatura.
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Mdédulo 5: Biodiversidade, Conscientizagao e Engenharia Verde
Implantagcao de Hortas Comunitarias, Telhados Verdes e Jardins Verticais.

A implantacado de hortas comunitarias, telhados verdes e jardins verticais transforma areas
urbanas em espagos mais sustentaveis, melhora o conforto térmico e promove a seguranga
alimentar.

1. Hortas Comunitarias

« 0O que sao: Espacos de cultivo de hortalicas, temperos e frutas geridos em conjunto
por moradores, vizinhos ou condéminos.

o Principais beneficios: Producdo de alimentos orgéanicos e acessiveis, redugcao de
custos de transporte de verduras, aproveitamento de terrenos baldios ou pragas e
fortalecimento da convivéncia social.

« Como implantar:
o Escolher locais que recebam pelo menos 6 horas de sol por dia.
o Definir regras de manutengao e divisdo de tarefas (ou colheita compartilhada).

o Buscar apoio ou parcerias locais, como o Orcamento Cidadao de Sao Paulo.

2. Telhados Verdes (Coberturas Vegetadas)
« O que sdo: Camadas de vegetacgao instaladas sobre lajes e telhados de edificagdes.

« Principais beneficios: Reducdo do efeito de "ilhas de calor" na cidade, isolamento
térmico (economia de energia com ar-condicionado) e retengdo de agua da chuva
para evitar alagamentos.

« Estrutura basica: Requerem impermeabilizagdo adequada da laje, camadas de
drenagem, manta geotéxtil (como o Bidim) e substrato préprio para o tipo de planta
escolhida.

3. Jardins Verticais (Fachadas e Paredes Verdes)

o« O que sao: Estruturas verdes fixadas em muros, fachadas, varandas ou paredes
internas.

o Principais beneficios: Reducio de poeira e ruidos urbanos, melhora da umidade do
ar e otimizagao de espacgos pequenos.

« Como implantar:

o Avaliar a incidéncia solar (a maioria das hortas e jardins verticais precisa de luz
solar direta por pelo menos 4 a 5 horas diarias).

o Definir o sistema de irrigacdo (manual com vasos/garrafas PET ou
automatizado por gotejamento).

o Escolher espécies adaptadas, como manjericdo, salsinha, hortela, alface ou
plantas ornamentais.
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Campanhas de Conscientizagcao e Engajamento dos Moradores.

As campanhas de conscientizagdo e engajamento de moradores (em condominios, bairros
ou comunidades) sdo estratégias educativas para alinhar regras de convivéncia, promover o
bem-estar coletivo e resolver problemas comuns.

Objetivos Principais

Educar e informar: Esclarecer o regimento interno, normas de seguranga e uso
correto de areas comuns.

Reduzir conflitos: Diminuir atritos entre vizinhos através do dialogo e da clareza nas
regras.

Preservar o patriménio: Envolver os moradores na conservagdo de elevadores,
jardins, salbes de festas e fachadas.

Exemplos de Temas e Agdes Praticas

Uso Consciente de Recursos: Campanhas sobre economia de agua, reduc¢do do
descarte de 6leo na pia e incentivo a coleta seletiva.

Convivéncia e Siléncio: Avisos educativos como "Siléncio é respeito: areas comuns
néo séo locais para barulho excessivo".

Seguranca e Areas Comuns: Orientacdes sobre o uso de piscinas, portdes de
garagem e controle de acesso de visitantes.

Eventos de Integragao:
o Café da manha comunitario ou mutirées de jardinagem.

o Aulas abertas de yoga, alongamento ou ginastica em parceria com espacos da
regiao.

o Campanhas solidarias de doagao de agasalhos, alimentos ou ragao.

Estratégias para Engajar os Moradores

Comunicagao Multicanal: Utilize grupos oficiais de WhatsApp, murais fisicos bem
iluminados e aplicativos de gestdo condominial (como o SindicoNet ou ferramentas
equivalentes).

Reunides Abertas: Promova encontros informais, como o "Fale com o Sindico", para
ouvir demandas sem a tensao de uma assembleia formal.

Reconhecimento: Valorize publicamente quem ajuda nas boas praticas com
agradecimentos em informativos ou pequenos incentivos simbdlicos.
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Plano de Agao Ambiental e Relatérios de Impacto Socioambiental Para o Condominio.

Um Plano de A¢ao Ambiental e os Relatérios de Impacto Socioambiental em um
condominio servem para organizar praticas sustentaveis, reduzir custos operacionais e
cumprir obrigagdes legais.

1. Plano de Agao Ambiental para Condominios

O plano define metas praticas para o dia a dia do condominio, geralmente estruturado pela
ferramenta SW2H (O que, Por que, Onde, Quando, Quem, Como e Quanto custa):

Gestao de Residuos Sélidos: Implantacdo da coleta seletiva, destinagao correta de
Oleo de cozinha, pilhas, eletrénicos e elaboragdo do PGRS (Plano de Gerenciamento
de Residuos Sdlidos), exigido em conformidade com a legislagao local.

Uso Eficiente da Agua: Instalagdo de redutores de vazao, sistemas de reuso de agua
da chuva para rega de jardins e limpeza, e campanhas de conscientizagdo contra
desperdicios.

Eficiéncia Energética: Troca de lampadas comuns por LED, sensores de presenca
em areas de circulagao e estudo de viabilidade para energia solar fotovoltaica.

Convivéncia e Bem-estar (Social): Canais de escuta para moradores, campanhas
educativas e regras claras de barulho, circulagao de pets e uso de areas comuns.

2. Relatérios de Impacto Socioambiental

Dependendo do porte, das reformas estruturais ou da localizacdo do condominio, os
relatorios avaliam como o empreendimento afeta a vizinhanga e os recursos naturais:

Diagnéstico Inicial: Levantamento do consumo atual de agua, luz, geragao de lixo e
interferéncias no entorno (transito, ruido, sombreamento de prédios vizinhos).

Mitigagao de Impactos: Propostas para neutralizar ou diminuir efeitos negativos (ex:
controle de efluentes, descarte de entulhos de obras internas).

Relatérios Periédicos: Documentos de prestacdo de contas socioambientais
apresentados em assembleia, demonstrando economia financeira gerada pelas
medidas verdes (como reducao na conta de agua/luz).

Exigéncias Legais (EIA/RIMA ou Licenciamentos): Em casos de grandes
ampliagdes, novos blocos ou impactos urbanos relevantes, 6rgaos ambientais locais
podem exigir estudos técnicos especificos conforme resolugées como a CONAMA n°
01/86.
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MODULO 8. SEGURANGA PRIVADA NOS CONDOMINIOS

mws i

Apresentagao do Curso

A seguranga em condominios residenciais e comerciais evoluiu de uma simples postura
defensiva para um ecossistema complexo que exige inteligéncia, tecnologia e gestdo de
processos. O curso Seguranga Privada e Gestdo de Riscos em Condominios capacita
gestores, porteiros, vigias, controladores de acesso e profissionais de seguranca a atuarem
com prevengao, uso estratégico de tecnologias (biometria, 1A, CFTV inteligente) e rapida
resposta a emergéncias, garantindo a prote¢cao patrimonial e a integridade dos moradores.

FACA SEU CURSO GRATUITO DE PORTARIA
Clique Aqui
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Matriz Curricular (Estrutura dos Médulos)
Médulo 1: Legislacdo, Etica e Papel da Seguranca Privada
e Marcos legais da segurancga privada e diretrizes da Policia Federal.
« Limites de atuagao, ética profissional e Direitos Humanos na abordagem.

o Postura profissional, apresentacédo pessoal e comunicacéo assertiva.

Médulo 2: Controle de Acesso e Procedimentos Operacionais Padrao (POP)

o Protocolos de triagem e identificacdo de moradores, visitantes e prestadores de
servigo.

« Recebimento e gestdo segura de encomendas e entregas (lockers e triagem).

o Procedimentos para eclusas de pedestres e veiculos (portdo duplo/triplo).

Médulo 3: Tecnologias Aplicadas a Seguranga Condominial
« Sistemas de CFTV analitico, inteligéncia artificial e detecgdo de movimento.
e Portaria virtual, autbnoma e biometria/reconhecimento facial.

e Sensores perimetrais, rondas eletronicas e uso de drones na seguranga patrimonial.

Moédulo 4: Gerenciamento de Riscos, Crises e Emergéncias
« Analise de Risco Predial: identificacao de pontos cegos e vulnerabilidades fisicas.
e Protocolos de acdo contra invasdes, rendicoes e situacdes com reféns.

e Prevencao e combate a incéndios, primeiros socorros e planos de evacuacao.

Médulo 5: Integragao Humano-Tecnolégica e Gestao de Equipes
« Alinhamento entre a equipe de seguranga, administragdo e moradores.
o Conscientizacdo dos condéminos: cultura de segurancga participativa.

o Elaboragéo do Plano Diretor de Seguranga Condominial.
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Médulo 1: Legislagao, Etica e Papel da Segurancga Privada

Marcos Legais da Seguranga Privada e Diretrizes da Policia Federal.

O novo marco regulatério da seguranga privada no Brasil € composto pela Lei n°® 14.967/2024
(Estatuto da Seguranga Privada), pelo Decreto n° 13.012/2026 e pela Instrugdo Normativa
DG/PF n° 340/2026, que detalham as diretrizes e a fiscalizagao exercida pela Policia Federal.

Principais Pilares do Novo Marco Legal

Estatuto da Seguranga Privada (Lei n® 14.967/2024): Sancionado em setembro de
2024, substituiu a antiga legislagao do setor (Lei n° 7.102/1983), modernizando as
regras para empresas especializadas, servigos organicos e instituicdes financeiras.

Regulamentagcao Federal (Decreto n° 13.012/2026): Publicado em junho de 2026,
define as diretrizes gerais de funcionamento, controle e fiscalizagdo do setor.

Norma da Policia Federal (Instrucao Normativa DG/PF n° 340/2026): Publicada em
agosto de 2026, disciplina de forma pratica os procedimentos de autorizagdo, os
planos de seguranga de instituigcdes financeiras e a atuagédo dos profissionais. Vocé
pode consultar materiais orientativos na Policia Federal - Seguranca Privada e ler a
Cartilha Seguranca Legal.

Competéncias e Atribuicées da Policia Federal

Orgao Fiscalizador: Cabe exclusivamente & Policia Federal autorizar o
funcionamento, renovar registros, fiscalizar empresas e controlar armamentos e
muni¢des da seguranga privada.

Renovacao de Autorizagdes: Estabelecida periodicidade (a cada 2 anos para
servigos gerais e a cada 5 anos para monitoramento/rastreamento, conforme regras
do estatuto).

Combate a Clandestinidade: A atuacao de empresas ou profissionais sem a devida
autorizagdo da PF é considerada ilicita, sujeitando os envolvidos a sang¢des penais
(como detengao e multas).

Capital Social Minimo: Varia conforme a atividade (ex: R$ 2.920.000,00 para
transporte de valores e R$ 730.000,00 para seguranga privada em geral), com prazo
de adequacéo previsto até setembro de 2027.

Novidades Operacionais e Limites Importantes

Area Contigua: O novo marco permite, sob autorizacéo especifica da Policia Federal
e mediante projeto técnico, a atuagao da vigilancia patrimonial em areas publicas
contiguas ao imével (como acessos, recuos e estacionamentos adjacentes), diferindo
da antiga regra que limitava a atuagao estritamente ao interior dos muros.

Portaria vs. Seguranca Privada: Condominios e empresas devem distinguir fungdes
administrativas de portaria (controle de acesso, cadastro de visitantes, recebimento
de correspondéncias) da vigilancia patrimonial ostensiva (rondas sistematicas,
abordagem e contengao). A confusao de fung¢des pode gerar desvio de cargo e
passivos trabalhistas ou administrativos.
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Transporte de Valores: Exige contingente minimo de 4 vigilantes por operagéo, além
de regras especificas para rastreamento de cargas e escoltas.

Limites de Atuagao, Etica Profissional e Direitos Humanos na Abordagem.

A atuagdo de profissionais — especialmente nas areas de seguranga publica, saude,
psicologia e servigo social — é rigidamente balizada pelo respeito irrestrito aos Direitos
Humanos, pelas normas de ética profissional e pelos limites legais de cada fungao.

Abaixo, os principais pilares que regem uma abordagem correta, segura e
humanizada.

1. Limites de Atuacao (O que pode e nao pode ser feito)

Os limites de atuagao garantem que o profissional ndo cometa abuso de poder, desvio de
finalidade ou invasdo de competéncia.

Principio da Legalidade: O profissional s6 pode agir estritamente dentro do que a lei
autoriza. Toda agdo sem amparo legal € considerada nula e passivel de puni¢do.

Abordagem Policial e de Seguranga: Deve ser motivada por fundada suspeita (no
caso de buscas) ou flagrante delito. O uso da forga € uma excecdo e deve seguir a
progressividade (verbalizagao, controle fisico e, por ultimo, forca letal).

Atuacao Técnica (Saude e Social): Equipes de saude e assisténcia social ndo tém
poder de policia. Suas abordagens devem ser baseadas no consentimento, no
acolhimento e na construcido de vinculos, sendo vedada qualquer pratica coercitiva
ou punitiva.

2. Etica Profissional

A ética é o conjunto de principios que orienta a conduta do profissional para garantir a
dignidade do cidadao e a credibilidade da instituicéo.

Urbanidade e Respeito: Tratar todas as pessoas com cortesia, sem distingdo de
raga, género, orientagao sexual, classe social ou religido.

Sigilo Profissional: Garantir a privacidade das informagdes coletadas durante a
abordagem, exceto em casos previstos em lei (como notificagdo compulsoria de
crimes ou violéncia contra vulneraveis).

Proporcionalidade: A resposta profissional deve ser sempre proporcional a situacao
enfrentada. O excesso configura desvio ético e crime.

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
64



Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

3. Direitos Humanos na Abordagem

Os Direitos Humanos nao sao privilégios, mas garantias fundamentais inerentes a qualquer
pessoa, independentemente de sua condigao juridica ou social.

« Dignidade da Pessoa Humana: E o principio matriz. Nenhuma abordagem pode
expor a pessoa a vexame, humilhacgéo, tortura ou tratamento cruel, desumano ou
degradante.

e Presuncgao de Inocéncia: Toda pessoa abordada deve ser tratada como inocente até
que se prove o contrario por meio do devido processo legal.

e« Grupos Vulneraveis: Abordagens envolvendo criangas, adolescentes, idosos,
pessoas com transtornos mentais, pessoas em situagcdo de rua ou populagdes
LGBTQIA+ exigem protocolos especificos de protegdo e sensibilidade para evitar a
revitimizagao.

Sintese Comparativa das Abordagens

Tipo de

Abordagem Objetivo Principal Protocolo Base Limite Critico
s Prevencéao de Legalidade, fundada Nao transformar a busca
eguranga , , . . .
AN crimes e garantia suspeita e uso em punicao antecipada ou
Publica . ~
da ordem. progressivo da forga. agressao.
Assisténcia Cuidado, protecéao Consentimento, escuta Nao forcar internagdes ou

social e garantia de
direitos.

acolhimentos sem base

Social / Saude -
legal/médica.

ativa e reducgao de danos.

Postura Profissional, Apresentacao Pessoal e Comunicagao Assertiva.

A postura profissional, a apresentagdo pessoal e a comunicagao assertiva sao pilares
fundamentais para construir credibilidade, evitar conflitos e impulsionar a carreira.

1. Postura Profissional

E o conjunto de atitudes, ética e comportamentos que demonstram responsabilidade e
respeito no ambiente de trabalho.

e Cumprimento de acordos: Executar o que foi prometido e assumir a
responsabilidade pelas préprias entregas.

« Inteligéncia emocional: Controlar impulsos e manter a calma em momentos de
pressao ou divergéncias.

« Respeito a diversidade e as normas: Evitar comentarios preconceituosos, piadas
inadequadas e seguir o cédigo de conduta da empresa.
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« Pontualidade e comprometimento: Respeitar o tempo dos colegas e estar presente
e atento nos compromissos de trabalho.

2. Apresentagao Pessoal

A imagem e a linguagem nao-verbal representam grande parte do impacto inicial que vocé
causa nos outros.

« Linguagem corporal: Manter a postura ereta, com a cabecga alinhada e erguida,
transmite confianga e seguranca.

o Contato visual: Olhar diretamente para os olhos do interlocutor demonstra interesse,
honestidade e atencao.

o Gestos e maos: Manter as maos visiveis, realizar um aperto de méo firme (quando
aplicavel) e evitar cruzar os bragos criam um ambiente mais receptivo.

« Vestimenta: Adequar as roupas a cultura organizacional da empresa, prezando pela
higiene e pelo bom senso.

3. Comunicacgao Assertiva

E a capacidade de expressar ideias, necessidades e opinides com clareza, honestidade e
respeito, sem ser passivo nem agressivo.

o Uso de frases na 1? pessoa ("Eu"): Em vez de acusar ("Vocé nunca me escuta"),
prefira assumir a mensagem ("Eu sinto que minhas ideias ndo estdo sendo
consideradas").

« Clareza e objetividade: Ir direto ao ponto sem rodeios, mas com tom de voz
equilibrado e cordial.

o Escuta ativa: Ouvir com atencado genuina o outro antes de formular uma resposta,
demonstrando empatia.

+ Saber dizer "ndao": Recusar demandas inviaveis oferecendo alternativas construtivas
em vez de apenas negar ou se omitir.
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Moédulo 2: Controle de Acesso e Procedimentos Operacionais Padrao (POP)

Protocolos de Triagem e Identificagao de Moradores, Visitantes e Prestadores de
Servigo.

Etapas da Triagem e ldentificagao

« Abordagem e Classificagao: Pergunte o nome completo e o motivo da visita para
identificar se a pessoa € um visitante comum ou um prestador de servigo.

« Documentagao com Foto: Solicite um documento oficial com foto (RG ou CNH) para
conferéncia visual dos dados. (Nota: Nunca retenha o documento original do visitante,
pois a pratica é ilegal).

o Confirmagao com o Morador: Entre em contato com a unidade ou morador citado
(via interfone, aplicativo ou telefone) e aguarde a autorizagdo expressa antes de
liberar a entrada.

« Registro de Dados: Anote em sistema digital ou livro de ocorréncias: nome completo,
documento, unidade visitada, horario de entrada e, posteriormente, o horario de saida.

Regras Especificas por Perfil
Moradores

« ldentificagdo: Devem ser reconhecidos visualmente pelo porteiro ou utilizar meios
automatizados, como biometria facial, tags de proximidade ou QR Code.

« Autonomia: O acesso € livre e permanente; o condominio ndo pode proibir a entrada
de moradores.

Visitantes (Parentes e Amigos)

« Autorizagao Obrigatéria: Sempre exigida pelo morador a cada nova visita, mesmo
para familiares frequentes.

« Areas Comuns: O uso de espacos de lazer por visitantes depende das regras do
regimento interno e deve ocorrer com a supervisao do morador.

Prestadores de Servigo (Entregadores, Obras, Técnicos)

o Cadastro Prévio: Recomenda-se agendamento prévio e cadastro de profissionais
recorrentes (como diaristas, babas ou personal trainers).

e Horarios Determinados: Obras e manutengdes devem seguir os horarios permitidos
pelas normas do condominio.

« Acompanhamento: Servicos de grande porte ou entregas especificas podem exigir
que o prestador seja recebido ou acompanhado pelo morador.
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O que a Portaria NAO Pode Fazer

o Reter documentos: Reter RG, CNH ou carteira de trabalho na portaria € proibido e
gera responsabilidade civil.

o Realizar revistas: Controladores de acesso e porteiros ndo tém autorizagéo legal
para fazer revistas pessoais ou em veiculos (atribuigcdo exclusiva da policia).

« Impedir visitas por arbitrio: O sindico n&o pode proibir a entrada de visitantes ou
prestadores autorizados pelo morador, sob risco de responder por danos morais.

Recebimento e Gestao Segura de Encomendas e Entregas (lockers e triagem).

O uso de armarios inteligentes (smart lockers) e a triagem automatizada transformaram a
gestdo de entregas em condominios e empresas, oferecendo rastreabilidade total e
autonomia de 24 horas por dia, 7 dias por semana.

Como Funcionam os Smart Lockers

« Depésito pelo entregador: O entregador 1€ um QR code no terminal, identifica o
destinatario (apartamento ou bloco), tirar uma foto do pacote e deposita na gaveta que
se abre automaticamente.

« Notificagdo ao morador: O sistema envia um alerta instantadneo por WhatsApp, SMS,
e-mail ou aplicativo com um codigo de acesso ou QR Code exclusivo.

o Retirada auténoma: O destinatario vai até o armario quando desejar, insere ou 1é o
cédigo, abre o compartimento e retira a encomenda sem fila e sem depender da
portaria.

Vantagens na Triagem e Seguranga

« Rastreabilidade e fotos: Cada interagdo gera um registro (log) com horario exato,
identificacdo do entregador, do morador e imagens capturadas por cameras
integradas.

« Reducao de extravios: Evita que pacotes sejam entregues ao vizinho errados ou
figuem amontoados sem controle na recepcao.

« Suporte a portaria remota: Resolve o gargalo de condominios sem porteiro
presencial em periodo integral, centralizando o fluxo de entregadores.

Procedimentos Para Eclusas de Pedestres e Veiculos (portao duplo/triplo)

Os procedimentos para eclusas de pedestres e veiculos (também conhecidas como sistema
de portao duplo ou triplo, ou "clausura") sdo fundamentais para a seguranga periférica de
condominios e empresas. O objetivo principal é garantir que um portdo nunca abra enquanto
o outro estiver aberto, evitando intrusdes e "carona" (tailgating).

Abaixo estao os procedimentos padrao recomendados para o funcionamento seguro desses
sistemas.
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Regra de Ouro (Intertravamento)

Bloqueio Automatico: O portdo 2 s6 destrava se o portdo 1 estiver totalmente
fechado e trancado.

Zona de Triagem: O espaco entre os portdes serve estritamente para identificagao,
vistoria ou retengao de suspeitos.

1. Procedimento para Eclusa de Pedestres

O fluxo deve ser controlado rigorosamente pelo operador de portaria (humano ou remoto) ou
por sistema automatizado de controle de acesso.

[RUA] -> [Portdo 1] -> [Area de Clausura / Triagem] -> [Portdo 2] -> [INTERIOR]

Entrada de Visitantes / Prestadores de Servigo

Aproximacgao: O visitante se aproxima e aciona o interfone externo.

Abertura do Portdo 1: O porteiro verifica visualmente pela camera e abre o Portao 1
(Rua).

Fechamento e Retengao: O visitante entra na eclusa. O Portdo 1 se fecha
automaticamente.

Identificagcao Interna: Com o visitante retido na eclusa, o porteiro solicita o
documento, foto, confirma a autorizagdo com o morador/empresa e realiza o cadastro.

Abertura do Portao 2: Apds a autorizagao e o fechamento completo do Portdo 1, o
porteiro libera o Portdo 2 (Interior).

Conclusao: O visitante entra e o Portao 2 se fecha.

Entrada de Moradores / Funcionarios

Autenticagao 1: O usuario utiliza sua biometria, tag ou reconhecimento facial para
abrir o Portao 1.

Entrada: O usuario entra na eclusa e o Portao 1 fecha imediatamente.

Autenticacao 2 (Se aplicavel): Em sistemas de alta segurancga, exige-se uma
segunda validagao (ex: outra biometria ou confirmagao visual da portaria) na eclusa
antes de liberar o Portéo 2.
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3. Procedimento para Eclusa de Veiculos

A eclusa de veiculos exige atencao redobrada devido ao tempo de abertura dos portdes
automaticos e ao risco de clonagem de tags.

[RUA] -> [Portao 1] -> [Zona de Contencao de Veiculos] -> [Portdo 2] -> [GARAGEM]

Entrada de Moradores / Veiculos Autorizados

o Acionamento: O morador aciona o controle anticlonagem, tag ativa ou o sistema |€ a
placa (LPR).

e Abertura do Portao 1: O Portdo 1 (Rua) abre.

o Posicionamento: O carro entra totalmente na eclusa. O motorista deve avancar até
liberar a area de fechamento do Portéo 1.

« Fechamento do Portdo 1: O portdo da rua fecha imediatamente (geralmente
comandado por lago indutivo ou fotocélula de segurancga).

« Vistoria Visual (Portaria): O porteiro checa se ndo ha carona no porta-malas, se o
motorista ndo esta rendido ou se ndo ha pedestres tentando entrar junto na eclusa de
veiculos.

e Aberturado Portao 2: Somente apos o Portdo 1 estar 100% fechado e a area segura,
o Portao 2 (Interno) é aberto (via automacao ou liberagédo do porteiro).

Entrada de Visitantes / Entregas

« ldentificagao Inicial: O veiculo para antes do Portdo 1. O motorista se identifica pelo
interfone externo.

o Entrada na Eclusa: O porteiro abre o Portdo 1. O veiculo entra na clausura e o Portao
1 é fechado.

« Triagem Restrita: O motorista desce do carro (se necessario) para deixar
documentos ou o porteiro faz a checagem com o morador.

« Nota para entregas: Encomendas pesadas ou delivery devem, preferencialmente,
ser recebidas na eclusa de pedestres/passa-volumes, sem que o veiculo entre no
condominio.
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3. Procedimento em Caso de Emergéncia ou Panes

As normas de seguranca fisica devem prever falhas técnicas ou situagoes de risco.

Falta de Energia / Pane no Sistema: Os portdes devem possuir nobreaks e chaves
de liberagdo manual. Em caso de pane mecanica que trave a eclusa com alguém
dentro, a portaria deve efetuar a liberagao manual imediata da saida para a rua.

Botao de Panico / Situagcao de Rendigao: Se um morador for rendido ao entrar na
eclusa, ele deve usar o "dedo de panico" ou "controle de panico". O operador jamais
deve abrir o Portdo 2 (Interno). O procedimento correto € manter ambos os portdes
trancados (retendo o criminoso e a vitima na eclusa) e acionar imediatamente a
policia.

Prevencgao de Carona (Tailgating): Se um segundo veiculo tentar entrar na eclusa
antes do Portao 1 fechar, o operador deve travar o Portdo 2 imediatamente e interfonar
para o veiculo invasor recuar.

Médulo 3: Tecnologias Aplicadas a Seguranga Condominial

Sistemas de CFTV Analitico, Inteligéncia Artificial e Detecgdao de Movimento.

O CFTV inteligente com Inteligéncia Artificial e analiticos de video substitui a simples
gravagao de imagens por uma analise automatizada e em tempo real do ambiente.

Principais Diferengas e Evolugao

Deteccdao de Movimento Tradicional: Baseia-se apenas na variagao de pixels na
tela. Gera muitos alarmes falsos causados por sombras, movimentacéao de folhagens,
ventos ou pequenos animais.

Deteccao com Inteligéncia Artificial (1A): Utiliza algoritmos de visdo computacional
para classificar objetos. O sistema consegue diferenciar com precisao se a alteragao
na imagem foi gerada por uma pessoa, um veiculo ou um animal.

Principais Recursos dos Analiticos de Video com IA

Perimetro e Intrusdao: Configuragdo de cerca virtual ou linha de cruzamento que
dispara alertas apenas quando um humano ou veiculo transpassa a barreira
delimitada.

Identificagao de Atributos: Capacidade de buscar gravagdes ou filtrar eventos por
caracteristicas especificas, como cor do veiculo, tipo de vestimenta ou placas de
automoveis (LPR).

Comportamento e Gestao: Deteccao de aglomeragdes, controle de filas, tempo de
permanéncia em areas restritas, contagem de pessoas e mapas de calor para o
comeércio (Business Intelligence).

Inteligéncia na Borda (Al on the Edge): O processamento da IA é feito diretamente
na prépria camera ou no gravador (como DVR/NVR ou boxes inteligentes), reduzindo
a laténcia e o consumo de banda da rede.
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Integragao. Conexdo com sistemas de automacgao predial, iluminagéo inteligente,
alarmes sonoros e aplicativos de mensagens (como Telegram) para notificagdes
instantaneas.

Portaria Virtual, Autonoma e Biometria/Reconhecimento Facial.

A portaria virtual (ou remota) e a portaria autbnoma utilizam a biometria e o reconhecimento
facial para automatizar o controle de acesso de moradores, visitantes e prestadores de
servico em condominios.

Principais Diferencas e Funcionamento

Portaria Autonoma: O processamento é feito localmente no proprio prédio, sem a
necessidade de um porteiro fisico ou de uma central remota. Funciona mesmo se
houver instabilidade na internet e os préprios moradores liberam o acesso de
visitantes via aplicativo ou leitor facial.

Portaria Virtual / Remota: As imagens e os acionamentos sdo monitorados por uma
central de seguranca externa a distancia. Um operador remoto valida as entradas
quando necessario ou o sistema automatizado faz a liberacao direta.

Reconhecimento Facial: Cameras com sensores de profundidade (tecnologia anti-
fake) capturam os tragos do rosto (distancia entre os olhos, formato do nariz e queixo)
e cruzam com o banco de dados cadastrado em fragdes de segundo, eliminando a
necessidade de tags, senhas ou chaves fisicas.

Vantagens

Seguranca e Rastreabilidade. Reduz fraudes, clonagens de tags € mantém um
registro digital detalhado de todas as entradas e saidas.

Reducao de Custos: Diminui despesas fixas com equipes presenciais de portaria.

Agilidade: Dispensa filas no interfone ou a digitacdo de senhas.

Cuidados e Regras (LGPD e ANPD)

Dado Sensivel: A biometria facial € considerada um dado pessoal sensivel pela
LGPD (Lei Geral de Protecao de Dados).

Consentimento. A coleta e 0 armazenamento exigem consentimento livre, informado
e especifico — contratos genéricos ou obrigatoriedade sem alternativas (como chave
ou tag para quem nao deseja usar o rosto) podem ser irregulares.

Fiscalizagdo: A ANPD (Autoridade Nacional de Prote¢cao de Dados) intensificou as
diretrizes e regras sobre transparéncia, direitos de exclusao e limites de uso dessas
tecnologias em ambientes residenciais. Veja mais detalhes no portal da Porter ou no
artigo explicativo da Atende Portaria.
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Sensores Perimetrais, Rondas Eletronicas e Uso de Drones na Seguranga Patrimonial.

A integracao de sensores perimetrais, rondas eletrénicas e drones transformou a seguranga
patrimonial em empresas, industrias e condominios, unindo automagao, inteligéncia artificial
e resposta rapida.

1. Sensores Perimetrais (Barreira Inicial)

Funcgao: Identificar, dificultar ou alertar tentativas de invasdo antes que o perimetro
seja rompido.

Tecnologias comuns: Sensores ativos de infravermelho (IVA), cercas elétricas,
concertinas, cabos microfénicos e sensores de micro-ondas.

Vantagens: Atuacdo preventiva que gera alertas imediatos para a central de
monitoramento assim que ha uma anomalia.

2. Rondas Eletronicas (Verificagao e Controle)

Fungao: Garantir que os pontos criticos de uma propriedade sejam fiscalizados de
forma sistematizada e auditavel.

Tecnologias comuns: Bastdes de ronda, pontos de leitura por NFC/QR Code e
sistemas integrados com monitoramento em tempo real.

Vantagens: Registra horarios exatos, elimina falhas humanas de desvio de rota e
documenta a integridade do patriménio.

3. Uso de Drones na Seguranca Patrimonial (Olhos no Céu)

Fungdo: Realizar o monitoramento aéreo automatizado, cobrir areas extensas e
eliminar pontos cegos de cameras fixas.

Tecnologias embarcadas: Cameras de alta definicdo, zoom de longo alcance,
sensores térmicos e visao noturna (permitindo operacao 24/7).

Autonomia: Estac¢des de recarga automatica permitem que o drone decole, realize
rondas programadas por rotas de Inteligéncia Artificial e pouse sem necessidade de
operador presencial constante.

Regulamentacao no Brasil: Exige cadastro no SISANT (ANAC), autorizagao de voo
no SARPAS (DECEA), homologagéao do equipamento pela ANATEL e respeito a LGPD
e ao Cadigo Civil quanto a privacidade de vizinhos.

Sinergia Tecnoldégica

Quando ocorre um disparo em um sensor perimetral, o sistema integrado pode acionar
automaticamente um drone para se dirigir ao local da ocorréncia em segundos, transmitindo
imagens térmicas em tempo real para a central e orientando a equipe de pronta resposta.
Isso reduz custos operacionais, protege a equipe humana e aumenta a precisao da vigilancia.
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Moédulo 4: Gerenciamento de Riscos, Crises e Emergéncias

Analise de Risco Predial: Identificagao de Pontos Cegos e Vulnerabilidades Fisicas.

Uma Analise de Risco Predial focada em pontos cegos e vulnerabilidades fisicas visa
identificar falhas estruturais, operacionais e de vigilancia que possam ser exploradas por
invasores. A seguranga eficiente baseia-se no conceito de Defesa em Profundidade
(camadas de protecéo).

Abaixo, apresentamos um mapeamento detalhado das principais vulnerabilidades e
como mitiga-las.

1. Pontos Cegos de Vigildncia (CFTV e lluminagao)

Os pontos cegos sdo areas que a seguranga humana ou eletrénica ndo consegue enxergar,
tornando-se os caminhos favoritos para intrusées.

Zonas de Sombra das Cameras: Curvas de muros, recuos de fachada, abaixo da
propria altura da camera ou areas obstruidas por arvores e postes.

Pontos de lluminagao Deficiente: Vielas laterais, estacionamentos subutilizados e
areas de descarte de lixo que ficam totalmente escuras a noite.

Vulnerabilidade Tecnolégica: Falta de redundancia (se uma céamera falhar,
nenhuma outra cobre o setor) ou auséncia de sistemas de alimentagao ininterrupta
(Nobreaks).

2. Vulnerabilidades Perimetrais (A Primeira Linha de Defesa)

O perimetro é o limite fisico da propriedade. Qualquer fragilidade aqui facilita o acesso inicial.

Muros e Cercas Inadequados: Muros baixos, cercas elétricas inoperantes ou com
vegetacdo encostada (0 que gera alarmes falsos e faz com que o sistema seja
desligado).

Elementos de Apoio (Facilitadores de Escalada): Lixeiras grandes, caixas de
passagem de energia, arvores com galhos baixos ou até mesmo carros estacionados
colados ao muro que servem de "degrau".

Portdes de Veiculos Lentos: Portdes de garagem que demoram muito para fechar
abrem margem para a tatica do ftailgating (Qquando um veiculo ou pedestre carona
entra logo atras de um autorizado).

3. Vulnerabilidades de Acesso e Circulagao Interna

Uma vez ultrapassado o perimetro, o controle interno deve impedir a livre circulagao.

Portarias Centrais Frageis: Vidros que nao sao blindados, auséncia de passa-
volumes seguro ou falta de uma eclusa (sistema de duplo portdo) para pedestres e
veiculos.

Portas de Emergéncia e Rotas de Fuga: Portas corta-fogo que ficam destrancadas
pelo lado de fora ou mantidas abertas com calgos para facilitar a passagem de
funcionarios.
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« Areas Criticas Desprotegidas: Centrais de TI (servidores), geradores, centrais de
gas e salas de controle sem controle de acesso biométrico ou duplo fator de
autenticagao.

Matriz de Diagndstico e Plano de Agao

Setor

. Vulnerabilidade Comum Acao Corretiva Recomendada
Analisado
Perimetro Vegetacgao obstruindo Poda regular e recalibragdo de sensores de
cameras e sensores barreira.
Portaria Entrada franca sem Implantagao de eclusas de seguranga para
triagem em dois niveis pedestres.
Garagem Tempo de fechamento do Instalacao de motores ultrarrapidos e sensor

portdo muito alto anti-esmagamento.

Baixa iluminacao e pontos Substituicdo por refletores LED com sensor

Fundo/Laterais ) . -
cegos de presenca e lentes varifocais nas cameras.

Como Proceder com a Analise Pratica

Para realizar essa analise no seu prédio, recomenda-se fazer uma "Auditoria Reversa"
(Testes de Intrusao Fisica):

1. Caminhada Noturna: Percorra o perimetro a noite para identificar falhas de luz.

2. Mapeamento de Cameras: Olhe o monitor do CFTV e tente encontrar caminhos por
onde alguém andaria sem ser filmado.

3. Entrevistas: Converse com a equipe de portaria e limpeza; eles geralmente sabem
quais portas costumam ficar abertas ou quais equipamentos falham mais.

Para que eu possa ajudar a detalhar ou direcionar melhor este plano, vocé poderia me
informar:

e Qual é o tipo de condominio/prédio? (Residencial, comercial, industrial, logistico?)

e O local ja possui sistemas eletrénicos instalados (como portaria remota, biometria ou
CFTV)?

o Existe alguma ocorréncia recente ou regido especifica que esteja gerando maior
preocupagao?

Protocolos de Agao Contra Invasdes, Rendigoes e Situagées Com Reféns.

Os Protocolos de Agcao em Gerenciamento de Crises baseiam-se em doutrinas técnicas
internacionais (como as da Academia Nacional do FBI) e nacionais para responder de forma
planejada a eventos de alto risco, como invasdes, rendi¢coes e tomadas de reféns. O objetivo
primordial dessas diretrizes é preservar vidas e aplicar a lei, priorizando a segurancga dos
reféns, dos policiais e, por fim, dos préprios perpetradores.
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Os procedimentos operacionais dividem-se em fases de contengcdo e no emprego de
alternativas taticas especificas.

1. Protocolo de Primeira Intervengao (Isolamento e Contengao)

Antes da chegada de equipes especializadas (como o BOPE ou o GATE), os primeiros
policiais a responder a crise devem seguir os passos de estabilizagao:

o Contencao: Impedir que o perimetro da crise se expanda e evitar que 0s criminosos
fujam ou capturem mais reféns.

« Isolamento de Area: Estabelecer perimetros de seguranca (interno e externo) para
afastar curiosos, a imprensa e garantir o espago de atuagéo tatica.

e Verbalizagao Inicial: Iniciar o contato sem fazer promessas ou concessdes
substanciais, focando em acalmar os animos e "ganhar tempo".

Prevencao e Combate a Incéndios, Primeiros Socorros e Planos de Evacuacao.

O Plano de Emergéncia Contra Incéndio segue as diretrizes da norma ABNT NBR 15219 e

organiza as agoes de seguranca em trés pilares fundamentais:

1. Prevengao e Combate a Incéndios

« Métodos de Extingado: Baseiam-se em retirar um dos elementos do tetraedro do fogo:

O

O

O

(o]

Resfriamento: Diminui a temperatura (geralmente com agua).
Abafamento: Retira o oxigénio do local.
Isolamento: Afasta o material combustivel do foco de incéndio.

Extingao quimica: Interrompe a reagédo em cadeia.

¢« Classes de Incéndio e Extintores:

(o]

(0]

Classe A: Materiais solidos comuns (papel, madeira, tecido) -> extintor de agua
pressurizada ou p6 ABC.

Classe B: Liquidos inflamaveis (6leo, gasolina, alcool) -> extintor de pé quimico
ou CO,.

Classe C: Equipamentos elétricos energizados -> extintor de CO, ou po
quimico.

Classe D: Metais combustiveis -> extintor de pd quimico especial.

« Telefone de Emergéncia: Acione o Corpo de Bombeiros pelo numero 193
imediatamente.
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2. Plano de Evacuacao e Abandono
o Ao sinal do alarme:
o Pare o trabalho imediatamente e desliga os equipamentos elétricos.
o Mantenha a calma, ndo corra (ande rapido em fila indiana).

o Jamais utilize elevadores; use apenas as escadas de emergéncia pelo lado
direito.

o Feche as portas corta-fogo atras de si para conter a propagacgao de fumaca e
chamas.

o Nao retorne ao edificio em hipdtese alguma para buscar objetos pessoais.

e Ponto de Encontro: Dirija-se ao local externo pré-estabelecido pelo Plano de
Emergéncia da Edificacao e aguarde a chamada dos responsaveis.

3. Primeiros Socorros Basicos

o Avaliagao inicial: Verifique a seguranca da cena antes de se aproximar da vitima
(n&o se torne outra vitima).

o Vias aéreas e respiracao: Cheque se a pessoa esta consciente e se respira.

« Em caso de queimaduras: Resfrie a regido apenas com agua corrente em
temperatura ambiente; nunca aplique pomadas, manteiga, gelo ou pasta de dente.

o Horragias: Aplique presséao direta sobre o ferimento com um pano limpo ou gaze para
estancar o sangue.

o Parada Cardiorrespiratéria (PCR): Inicie compressdes toracicas rapidas no centro
do peito e solicite socorro médico especializado (SAMU 192 ou Bombeiros 193).
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2. As Quatro Alternativas Taticas

Uma vez estabelecido o comando da crise pela unidade especializada, o gerenciamento
opera sob quatro alternativas principais, aplicadas conforme o nivel de necessidade e risco:

Alternativa Tatica

1. Negociagao Tatica

2. Técnicas Nao
Letais

3. Tiro de
Comprometimento

4. Invasao /
Adentramento Tatico

Descrigao e Aplicagao

A alternativa preferencial. Negociadores treinados estabelecem
comunicagdo para acalmar o tomador de reféns, entender suas
motivagdes e barganhar uma rendi¢ao pacifica. Segue a regra de néo
estabelecer prazos fatais (deadlines).

Uso de agentes quimicos (gas lacrimogéneo, pimenta), dispositivos
de distragéo (granadas de luz e som) ou armas de energia conduzida
para incapacitar temporariamente o agressor.

O emprego de atiradores de elite (snipers). E uma medida extrema
utilizada quando ha ameaca iminente e inequivoca a vida de um
refém e todas as outras opcdes falharam.

Entrada forgada e coordenada do grupo de operagdes especiais no
cativeiro. E acionada em caso de "sindrome do pé na porta" (quando
o tomador comega a executar os reféns) ou quando a situacao exige
intervencao imediata devido ao risco ambiental (como incéndio).

3. Protocolo de Rendigao

O processo de rendigao € um dos momentos mais criticos e tensos da ocorréncia e deve ser
rigidamente controlado pelo negociador:

« Desarmamento prévio: O perpetrador deve se desfazer de todas as armas visiveis
antes de sair do perimetro confinado.

« Saida controlada: E determinado exatamente como, por onde e em qual ordem os
envolvidos devem sair (separando rigorosamente os reféns do agressor para evitar
emboscadas ou confusao de identidade).

o Contencao fisica: O agressor € imediatamente revistado, algemado e conduzido de
forma isolada para atendimento médico e registro policial.
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Mdédulo 5: Integragcao Humano-Tecnolégica e Gestao de Equipes

Alinhamento Entre a Equipe de Seguranga, Administragao e Moradores.

O alinhamento entre a equipe de segurancga (portaria e vigilancia), a administragcéo (sindico
e gestédo) e os moradores é a base para evitar falhas e garantir um ambiente protegido em
condominios. A seguranga nao depende de um unico grupo, mas de uma responsabilidade
compartilhada.

r@Instagram-Condominio Interativo +1

Papéis e Responsabilidades de Cada Parte

o Equipe de Seguranc¢a / Portaria:

O

Controla rigorosamente o acesso de moradores, visitantes, prestadores de
servigo e entregadores.

Aplica os Procedimentos Operacionais Padrao (POPs) sem abrir excegodes.

Comunica imediatamente a administracdo e aos moradores qualquer atitude
ou movimentacao suspeita.

% satsbh.com.br +3

e Administragao / Sindico:

(o]

(o]

Define regras de convivéncia e protocolos de seguranga claros e transparentes.

Investe em tecnologia (cameras, portaria remota, controle biométrico ou por
aplicativo).

Promove treinamentos periddicos e reciclagens para os funcionarios e orienta
os condéminos.

@mycond +3

e Moradores:

O

o

Respeitam as normas de acesso e aguardam os procedimentos da portaria,
mesmo que gerem breves esperas.

Ndo "seguram a porta" para estranhos (pratica comum conhecida como
"carona" ou rendi¢ao de portaria).

Reportam falhas, lampadas queimadas, portdes com defeito ou situagdes
atipicas para a gestao.

Evitam expor excesso de rotina ou dados do condominio em redes sociais.

‘QVerzani & Sandrini +2
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Boas Praticas para Fortalecer esse Alinhamento

Comunicacao Direta e Transparente: Utilizar canais oficiais do condominio
(aplicativos de gestao, circulares ou murais) para alinhar mudangas nas regras.

'!:?Seu Condominio +1

Padronizacdo: Garantir que todos os porteiros ajam da mesma forma em diferentes
turnos, evitando "dois pesos e duas medidas" para situacdes semelhantes.

® Satsbh.com.br

Reunides e Assembleias Periédicas: Debater pautas de segurancga coletivamente,
engajando os moradores a participarem ativamente das decisdes.

=)SindicoNet +1

Se desejar, posso ajudar a elaborar um comunicado modelo sobre seguranga para enviar
aos moradores ou listar itens essenciais para um checklist de portaria. Como vocé gostaria
de prosseguir?

Conscientizagdao dos Condéminos: Cultura de Segurancga Participativa.

A cultura de seguranga participativa em um condominio significa que a protec¢ao do local ndo
depende apenas de porteiros ou do sindico, mas € um compromisso compartilhado por todos
os moradores e funcionarios. Dados do setor indicam que cerca de 75% das ocorréncias em
condominios ocorrem por falha humana ou descuidos no controle de acesso.

Pilares da Seguranga Participativa

Responsabilidade compartilhada: A seguranca é feita pelo tripé entre sindico,
equipe operacional (portaria/zeladoria) e condéminos.

Respeito aos procedimentos: Encarar as normas da portaria como rotina natural de
protecéo, e ndo como burocracia ou exagero.

Vigilancia coletiva: Olhar pelo bem-estar do prédio como se fosse uma extensao da
propria casa, relatando situacées ou comportamentos suspeitos.
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Regras de Ouro para os Condominos

Controle de acesso rigoroso: Nunca permita a entrada de desconhecidos carona
nos portdes de pedestres ou de veiculos. Todo visitante ou prestador de servico deve
ser identificado e cadastrado.

Sigilo de senhas e dispositivos: Nao compartilhe senhas de portaria, tags de acesso
ou controles remotos de garagem com terceiros ou entregadores.

Apoio a equipe da portaria: Evite pressionar ou hostilizar porteiros quando eles
exigem a identificacdo de um visitante — cumprir as regras é proteger a todos.

Atualizagdo cadastral: Mantenha sempre atualizados no SindicoNet ou na
administradora os seus telefones, placas de carro e fotos dos moradores.

Como o Sindico pode Fortalecer Essa Cultura

Campanhas educativas continuas: Utilize informativos, cartazes e aplicativos de
gestao (como o Seu Condominio) para relembrar normas basicas de convivéncia e
acesso.

Seguranga em pauta: Dedique espaco fixo para temas de seguranga nas
assembleias e reunides de condominio.

Treinamento da equipe: Promova reciclagens periddicas com os funcionarios da
portaria e da limpeza.

Elaboragao do Plano Diretor de Seguranga Condominial.

O Plano Diretor de Seguranca Condominial € um instrumento de planejamento estratégico

(com horizonte de 2 a 5 anos) que organiza medidas preventivas, tecnologias, rotinas e
recursos para proteger a vida e o patriménio dos moradores e funcionarios.

Etapas de Elaboracgao

Levantamento Inicial: Mapeamento completo do condominio (plantas arquitetdnicas,
perimetros, muros, acessos de veiculos e pedestres, iluminagcdo externa,
documentos, CNDs e contratos de prestadores).

Diagnéstico de Vulnerabilidades: Andlise critica de pontos fortes e fracos, falhas de
rotina dos porteiros, pontos cegos de cameras e estatisticas de criminalidade do
entorno.

Consulta aos Moradores: Coleta de percepgdes, sugestdbes e anseios da
comunidade por meio de formularios ou reunides participativas.

Priorizagao de Riscos: Aplicacéo de ferramentas de gestdo (como a Matriz GUT —
Gravidade, Urgéncia e Tendéncia) para elencar quais problemas precisam de solugéao
imediata.

Planos de Agao: Estruturagdo das solugdes utilizando metodologias praticas (como
o 5W2H), definindo o que sera feito, quem fara, prazos, custos e responsaveis.
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Deliberacao em Assembleia: Apresentacdo e votacdo do documento perante os
condéminos, garantindo a aprovacao formal e a forga de regra condominial.

Principais Pilares do Documento

Diretrizes e Politicas: Regras claras sobre controle de acesso de visitantes,
prestadores de servigo, entregas de encomendas e uso de portdes.

Recursos Tecnoldgicos: Memorial descritivo para CFTV, sistemas de controle de
acesso (reconhecimento facial, tags, senhas) e alarmes.

Procedimentos Operacionais (POP): Manuais praticos de conduta para zeladores e
porteiros em situagbes de emergéncia (suspeita de invasao, blecaute, panico ou
assalto).

Treinamento Continuo: Cronograma de capacitagcao periddica para a equipe de
funcionarios e orientacado educativa para os moradores.

Prazos e Governanga

Tempo de Elaboragao: Geralmente leva de 3 a 5 meses.

Revisao Periédica: Deve ser reavaliado e atualizado a cada 6 meses (ou sempre que
houver mudancas significativas na rotina ou no entorno).

Pertencimento: O plano pertence ao condominio, € ndo a gestao temporaria de um
sindico especifico.
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MODULO 9. LEGISLAGAO CONDOMINIAL

- 2 0 ‘.|‘
GISLACA
C%NDOM\N\M

Apresentagcao dos Médulos

A complexidade das relagdes convivéncias, contratuais e patrimoniais nos condominios
contemporaneos exige uma gestdo fundamentada em bases juridicas sélidas. O curso
Legislagdo Condominial e Gestédo Juridica Prevencionista capacita os alunos a dominarem
o arcabougo legal que rege os condominios (Cédigo Civil, leis especificas e normas
técnicas), prevenindo litigios, garantindo o cumprimento das obrigag¢des legais e mediando
conflitos com assertividade e seguranca.

Objetivos do Curso

Dominar a Hierarquia das Normas: Compreender a aplicagéo pratica da legislagéo
federal, estadual, municipal e das normas internas (Convengao e Regimento Interno).

Garantir a Conformidade Legal (Compliance): Aplicar as exigéncias da LGPD,
normas de seguranga do trabalho, manutencgao predial (ABNT NBR 5674 e 16280) e
legislagao trabalhista.

Mitigar Responsabilidades Civis e Criminais: Proteger a gestdo, o sindico e o
condominio contra penalidades e processos juridicos.

Conduzir Assembleias Legais: Estruturar e realizar assembleias presenciais,
virtuais e hibridas dentro dos parametros da lei.

Mediar Conflitos com Inteligéncia Juridica: Resolver disputas de convivéncia,
inadimpléncia e uso de areas comuns com respaldo normativo.
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Matriz Curricular (Estrutura dos Médulos)

Moédulo 1: Estrutura Normativa do Condominio

Hierarquia Legal: Constituicao, Cédigo Civil (Art. 1.331 a 1.358), Leis Estaduais e
Municipais.

A hierarquia legal em matéria de condominios no Brasil segue uma ordem de subordinagao
em que as normas inferiores ndo podem contrariar as superiores.

Piramide de Hierarquia (do topo para a base)

Constituicdo Federal: E a lei maxima do pais e o topo absoluto da piramide.
Nenhuma regra de condominio ou lei inferior pode violar direitos fundamentais (como
a dignidade da pessoa humana, a propriedade e o devido processo legal).

Leis Federais (Cédigo Civil - Art. 1.331 a 1.358): O Cddigo Civil define as regras
gerais obrigatérias para a constituicdo, administracéo, direitos, deveres e assembleias
dos condominios edilicios em todo o territério nacional. Leis federais complementares,
como a Lei 4.591/1964, também atuam nesse patamar (especialmente sobre
incorporagao imobiliaria).

Leis Estaduais: Tratam de matérias de competéncia regional especifica (como
segurancga predial, normas de acessibilidade, vistorias obrigatorias e prevencao de
incéndios). Devem respeitar a Constituicdo e as leis federais.

Leis Municipais: Disciplinam regras locais, como o0 uso e ocupagao do solo, limites
de ruido (lei do siléncio), coleta de lixo e posturas municipais que afetam a rotina dos
edificios.

Convengio de Condominio: E a "regra basica" criada pelos proprietarios, que rege
as relacgdes internas do prédio. Pode ser registrada em cartério (eficacia erga omnes,
ou seja, vale para todos) ou né&o registrada (valendo apenas entre os condéminos -
inter partes, conforme a Sumula 260 do STJ). Deve respeitar todas as leis superiores.

Regimento Interno e Normas Internas: Ficam na base da hierarquia. Detalham o
dia a dia, o uso das areas comuns e a convivéncia. Nao podem contrariar a
Convencgao de Condominio nem nenhuma lei (municipal, estadual ou federal).
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Convengao de Condominio x Regimento Interno: Elaboragao, Alteragao e Quéruns de
Votacao.

Convengao de Condominio

e 0O que é: O documento-mae que define a estrutura legal, a fragdo ideal de cada
unidade, a forma de rateio das despesas, as competéncias do sindico, as regras de
assembleias e as sang¢des gerais.

« Elaboragio e Aprovacgio: E subscrita por titulares de, no minimo, 2/3 (dois tercos)
das fragbes ideais e deve ser registrada no Cartério de Registro de Iméveis para ter
validade contra terceiros.

o Alteragdo (Quérum): Exige a aprovacédo de 2/3 (dois tergcos) dos votos dos
condéminos (Art. 1.351 do Cddigo Civil), além do posterior registro em cartério.
Mudancgas na destinagdo do prédio (ex: de residencial para comercial) também
exigem 2/3.

Regimento Interno

e O que é: O regulamento focado na rotina pratica do condominio, como horarios de
siléncio, uso da piscina e saldo de festas, circulacdo de animais, mudancgas e normas
de seguranca.

« Elaboragao: Pode integrar o corpo da Convengao de Condominio ou ser redigido em
documento apartado. N&o é obrigatorio no momento da incorporagao imobiliaria.

o Alteragao (Quérum):
o Segue o quorum estipulado pela propria Convengao de Condominio.

o Na omissdo da convencédo, a pratica e a interpretagdo juridica majoritaria
aplicam a maioria simples (metade mais um dos presentes na assembleia
legalmente instalada).

Regras de Ouro e Cuidados Praticos

o Subordinagdo: O Regimento Interno ndao pode contrariar a Convencao de
Condominio e nem ferir o Cédigo Civil ou a Lei n°® 4.591/1964. Clausulas de regimento
que criem multas ou restricdes ndo autorizadas na convengao podem ser anuladas na
Justica.

o Erros Comuns: Deliberar sobre matérias da Convencéo utilizando quérum de maioria
simples, ou deixar de registrar em cartorio as alteragdes feitas na Convengao (o que
retira sua validade juridica perante novos compradores).
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Direitos e Deveres dos Condominos e Aplicagado Justa de Penalidades (adverténcias e
multas).

Os direitos e deveres dos condominos no Brasil sdo regidos pelo Codigo Civil (Lei n°
10.406/2002) e detalhados na Convengao e no Regimento Interno de cada edificagao.

Direitos dos Condominos

Uso e gozo das unidades: Usar, fruir e livremente dispor de sua unidade privativa,
bem como utilizar as areas e servigos comuns, sem impedir o uso dos demais.

Participacao e voto: Tomar parte nas assembleias gerais, discutir os temas em pauta
e votar as deliberagdes, desde que esteja quite com as taxas condominiais
(adimplente).

Candidatura: Votar e ser votado para cargos administrativos do condominio, como o
de sindico.

Prestacao de contas: Exigir do sindico a prestacdo de contas da gestdo e o
orcamento das despesas.

Deveres dos Condominos

Contribuir para as despesas: Pagar pontualmente a sua quota-parte nas despesas do
condominio (art. 1.336, |, do CC).

Respeitar o sossego, salubridade e seguranca: Nao usar a unidade de maneira
prejudicial ao sossego, a salubridade e a seguranca dos possuidores ou dos vizinhos
(art. 1.336, IV, do CC).

Nao alterar a fachada: Nao dar as suas partes afetagcdo diversa da que tem a
edificacdo e nao alterar a forma ou a cor da fachada, das partes e esquadrias
externas.

Cumprir as normas: Observar o que determinam a Convencédo do Condominio e o
Regimento Interno.

Aplicagao Justa de Penalidades (Adverténcias e Multas)

Para que uma adverténcia ou multa seja valida e evite anulagdo na Justi¢ca, o sindico e a
administracao devem seguir critérios rigorosos baseados na Legislacao de Condominios do
Jusbrasil:

Escalonidade da punigcao: Geralmente adota-se o bom senso e a gradacao
(adverténcia formal escrita seguida de multa), salvo em infragdes de grande gravidade
onde a adverténcia prévia pode ser dispensada se houver previsao expressa.

Direito de defesa (Contraditério): E obrigatério garantir ao morador o direito de se
defender antes da aplicacdo da multa. Aplicar multa direta sem defesa prévia pode
ser considerado nulo pela Justica por cerceamento de defesa.
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« Provas consistentes: A infragdo deve ser comprovada por registros legitimos (livro
de ocorréncias, relatos de testemunhas, fotos ou videos que respeitem a privacidade
dos demais).

o Limites de valores definidos por lei:

o Inadimpléncia da taxa condominial: Multa de até 2% e juros de mora de 1%
ao més (Art. 1.336, § 1°, do CC).

o Descumprimento de deveres gerais: Multa prevista na Convencéo de até 5
vezes o valor da cota condominial, aplicada conforme a gravidade e
reincidéncia (Art. 1.336, § 2°, e Art. 1.337, do CC).

o Comportamento antissocial reiterado: Condatutor que torna a convivéncia
insustentavel pode ser penalizado por deliberacdo em assembleia com multa
de até 10 vezes o valor da contribuicdo condominial (Art. 1.337, paragrafo
unico, do CC).

« Vedacao a cobrangas abusivas: A multa ndo deve ser cobrada diretamente
embutida no boleto mensal de forma arbitraria; ela exige notificagao formal propria e
espago para recurso.

Médulo 2: Responsabilidade Civil, Criminal e Trabalhista da Gestao
Responsabilidades do Sindico, da Administradora e da Equipe de Gestao Predial.

A gestdo de um condominio funciona como a administragdo de uma empresa, onde cada
agente possui papéis bem definidos para garantir a ordem, a seguranga e a valorizagao do
patriménio.

O sindico é o representante legal do condominio, enquanto a administradora atua como o
braco operacional e burocratico, e a equipe de gestao predial cuida do funcionamento técnico
diario da estrutura.

Abaixo, veja a divisao detalhada das responsabilidades de cada um:
1. Responsabilidades do Sindico

O sindico possui responsabilidade civil e criminal sobre o condominio. Ele é o gestor geral e
o tomador de decisdes, com atribui¢des previstas pelo artigo 1.348 do Cdodigo Civil brasileiro.

« Representagao Legal: Representar o condominio em juizo ou fora dele, defendendo
os interesses comuns dos moradores.

« Convocagao de Assembleias: Convocar as reunides de condominio para prestar
contas e votar orgamentos ou benfeitorias.

« Cumprimento das Regras: Fazer cumprir a Convengao Coletiva e o Regimento
Interno do condominio, aplicando adverténcias e multas quando necessario.

« Gestao Financeira: Elaborar a previsdo orcamentaria anual, arrecadar as quotas
condominiais e prestar contas anualmente (ou quando solicitado).
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Conservagcao do Patriménio: Diligenciar a conservagdo e a guarda das partes
comuns, além de zelar pela prestacao dos servigos que interessam aos possuidores.

Seguro Obrigatério: Contratar e renovar obrigatoriamente o seguro do edificio contra
riscos de incéndio ou destruigao.

2. Responsabilidades da Administradora de Condominio

A administradora € uma empresa contratada para prestar suporte técnico, administrativo e
juridico ao sindico. Ela executa as tarefas burocraticas sob a ordem e delegagao do sindico.

Gestao de Recursos Humanos: Elaborar a folha de pagamento dos funcionarios,
controlar férias, décimo terceiro, escalas e recolhimento de encargos sociais (INSS,
FGTS).

Financeiro e Cobranga: Emitir e enviar os boletos da taxa condominial, controlar o
fluxo de caixa e realizar a cobranga administrativa de moradores inadimplentes.

Pasta de Prestacdo de Contas: Organizar mensalmente todos os comprovantes de
receitas e despesas na pasta de prestacdo de contas para validacdo do sindico e
conselho fiscal.

Assessoria Juridica: Auxiliar na interpretagdo de leis, elaboragcdo de contratos de
prestadores de servigos e notificagdes de cobrancga.

Emissao de Documentos: Emitir circulares, editais de convocagdo e atas de
assembleias sob orientacdo do sindico.

3. Responsabilidades da Equipe de Gestao Predial

Esta equipe (que pode incluir o zelador, gerente predial, pessoal de manutencgao e limpeza)
cuida da operacéo fisica diaria do condominio. Eles garantem que a infraestrutura funcione
sem interrupgdes.

Zeladoria e Fiscalizagao: O zelador ou gerente predial fiscaliza o uso das areas
comuns, monitora o cumprimento das regras pelos moradores e orienta os demais
funcionarios.

Manutencao Preventiva: Acompanhar o funcionamento de elevadores, portdes
automaticos, bombas de agua, geradores e sistemas de seguranga, acionando as
empresas de manutengao contratadas em caso de falha.

Limpeza e Conservagao: Manter corredores, garagens, piscinas, elevadores e areas
de lazer limpos e higienizados.

Controle de Prestadores de Servigo: Receber, orientar e fiscalizar o trabalho de
empresas terceirizadas (reformas, pintura, dedetizagio).

Seguranca e Portaria: Controlar o fluxo de entrada e saida de pedestres, veiculos,
entregas e visitantes, garantindo as normas de seguranga do local.
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Comparativo Direto de Fung¢oes

Gestao Predial (Ex:

Critério Sindico Administradora
Zelador)

Operacional e

L Técnico e Pratico
Burocratico

Eleito pelg Contratada pelo Sindico Contratadqs_ via CLT ou
Assembleia Terceirizados

Contratual (Prestacao de Trabalhista (Cumprimento

Servigos) de fungdes)
. Gestao e Financas, DP e Manutencéo e rotina
Foco Principal ~ . R
representacéo burocracia diaria

Terceirizagao de Servigos: Gestao de Riscos Trabalhistas e Previdenciarios.

A terceirizagdo de servigos exige uma gestdo rigorosa para evitar a responsabilidade
subsidiaria ou solidaria da empresa contratante perante a Justica do Trabalho e a Previdéncia
Social.

' Machado Meyer +2

Principais Riscos Envolvidos

Responsabilidade Subsidiaria: Se a empresa prestadora de servigos ndo arcar com
verbas trabalhistas (salarios, horas extras, rescisées, FGTS), a contratante pode ser
condenada a pagar esses valores caso tenha falhado na fiscalizagéo.

" mcastello.com.br +1

Inadimpléncia Previdenciaria e Fiscal: Falta de recolhimento do INSS e de tributos
incidentes sobre a m&o de obra alocada.

Vinculo Empregaticio (Pejotizagdo ou Subordinagao): Caracterizacédo de
pessoalidade, subordinacao direta e habitualidade com funcionarios da terceirizada,
gerando risco de reconhecimento de vinculo direto com a tomadora.

Saude e Seguranga do Trabalho (SST): Auséncia de controle sobre o Programa de
Gerenciamento de Riscos (PGR) e o fornecimento de Equipamentos de Protecéo
Individual (EPIs) no ambiente de trabalho.
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EYouTube-RSData
Boas Praticas de Gestao e Mitigagao

« Due Diligence Prévia: Avaliar a saude financeira, a idoneidade e o histérico de a¢des
trabalhistas da prestadora antes de assinar o contrato.

#wadutra.com.br +2

o Fiscalizagao Continua e Documental: Exigir mensalmente comprovantes de
pagamento de salarios, vales, recolhimento de FGTS (Guias do CRF), contribuigbes
previdenciarias (GPS/DARF) e certiddes negativas de débitos antes de liberar
faturas.

rralnstagram-sokolowskiadvogados +1

« Uso de Plataformas de Gestao: Utilizar sistemas centralizados de Gestao de Risco
das Terceirizadas ou consultorias especializadas como a Adutra Consultoria
Empresarial para automatizar a validagdo de documentos e prazos de validade.

‘F‘ Prosercon Contabilidade +2

« Vedacao a Subordinagao: Evitar dar ordens diretas aos funcionarios da terceirizada;
a cobranca deve ser feita por metas, resultados e direcionada aos
prepostos/supervisores da empresa prestadora.

DYouTube:-Contabeis

« Previsao Contratual Clara: Inserir clausulas de retencéo de faturas, conta vinculada
(comum em contratos publicos) e direito de regresso caso a contratante seja acionada
na Justica.

mr Revista de Gestao e Secretariado +1

Prevencéao de Acidentes e Responsabilidade em Obras e Reformas (NBR 16280).

AABNT NBR 16280 regulamenta todas as etapas de reformas em edificacbes e condominios
(unidades privativas e areas comuns), garantindo a seguranga estrutural e a prevengao de
acidentes.

Vocé pode acessar os detalhes completos da norma no arquivo técnico da ABNT NBR 16280
ou consultar orientacdes praticas disponibilizadas pelo CAU/SP.
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Principais Regras e Passos da NBR 16280

« Plano de Reforma: Deve ser apresentado pelo proprietario antes do inicio dos
trabalhos, contendo escopo, cronograma, materiais e dados dos responsaveis.

« Responsabilidade Técnica: Obras que alterem ou comprometam a seguranga da
edificacdo exigem projeto assinado por engenheiro ou arquiteto, acompanhado de
ART (Engenharia) ou RRT (Arquitetura).

« Papel do Sindico: Cabe ao sindico analisar a documentagdo, autorizar
justificadamente a obra, fiscalizar o andamento e manter os registros no manual do
edificio.

o Sistemas de Seguranc¢a: Os equipamentos de combate a incéndio e rotas de fuga
nao podem ser bloqueados ou comprometidos.

e Interrupcao Imediata: O sindico tem o poder e o dever de embargar a obra se houver
descumprimento das normas ou alteragéo nao autorizada no escopo.

Responsabilidades e Consequéncias

« Responsabilidade Civil e Criminal: Em caso de acidentes (como trincas estruturais
ou desabamentos), o proprietario, o profissional responsavel técnico e o sindico (se
houver negligéncia na fiscalizagdo) podem responder judicialmente.

e Multas do Condominio: O descumprimento sujeita o morador as penalidades e
multas previstas no regimento interno do condominio.

Modulo 3: Assembleias Condominiais e Processos Decisorios
Convocacao, Pauta, Quéruns Especiais e Ata: Formalidades Que Evitam Anulagoes.

As formalidades em assembleias e reunides societarias ou condominiais sao essenciais para
garantir a validade legal das decisdes. O desrespeito a convocagéo, pauta, quoruns
especiais e ata é o principal motivo de judicializagcédo e anulagao de deliberacgdes.

Abaixo, veja o guia pratico com os pontos criticos que evitam a nulidade dos seus
atos.

1. Convocacgao: O Inicio de Tudo
A convocacao deve dar publicidade e direito de participagao a todos os membros legitimos.

« Prazo Minimo: Deve respeitar estritamente o que prevé a lei (ex: Cédigo Civil ou Lei
das S/A) ou o estatuto/convengao. Prazos contados a menos invalidam o ato.

« Meio Oficial: Utilize os meios previstos na convengao (e-mail, edital impresso, carta
registrada). Guarde sempre os comprovantes de recebimento ou de envio.
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« Auséncia de Citagao: Se um unico socio ou condémino nao for convocado, a
assembleia inteira pode ser anulada, exceto se ele comparecer voluntariamente e n&o
formalizar oposicéao.

2. Pauta (Ordem do Dia): Sem Espacgo para Surpresas

A pauta delimita o que pode e 0 que nao pode ser votado. O objetivo € evitar que os membros
sejam pegos de surpresa.

« Clareza e Especificidade: Os itens devem ser claros. Termos genéricos como
"Assuntos Gerais" ou "Outros Temas" nao servem para votar decisdes importantes
(como chamadas de capital, demissdes, reformas ou alteragcdes de regras).

o Votacao Extra Pauta: Deliberar sobre um assunto que n&o constava expressamente
na ordem do dia gera nulidade imediata daquela decisao especifica.

3. Quéruns Especiais: A Forga da Lei

Nem todas as decisbes exigem a mesma quantidade de votos. Desrespeitar o quérum
minimo é um erro formal gravissimo.

Contexto Tipo de Decisao Quérum Exigido (Geralmente)

Obras Voluptuarias

(Estéticall azer) 2/3 de todos os condébminos

Condominios

Condominios Alteracado da Convengao 2/3 de todos os condéminos

Sociedades Maioria absoluta (salvo

Destituicdo de administradores

Limitadas contrato)
So.mgdades Alteragédo do Contrato Social Mais da metaQe do capital
Limitadas social

Nota: Sempre confira o Cobdigo Civil brasileiro e o documento constitutivo
(Estatuto/Convengéo) da sua entidade, pois eles podem prever exigéncias ainda maiores.

4. Ata: O Registro Juridico do Ato
A ata é a prova documental de tudo o que aconteceu na reunido.

« Fidelidade aos Fatos: Deve registrar quem esteve presente, as discussdes
relevantes, os votos contrarios, as abstencdes e os protestos formais.

o Assinaturas: Deve ser assinada, no minimo, pelo presidente e pelo secretario da
mesa, além dos presentes (ou acompanhada de uma lista de presenga assinada e
anexa).
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Registro em Cartério: Dependendo da natureza (como atas de condominio ou
alteragdes societarias na Junta Comercial), ha prazos legais para registro para que o
documento tenha validade perante terceiros.

Assembleias Virtuais e Hibridas (Lei 14.309/22) e Voto Eletronico.

AlLein®14.309/2022 alterou o Codigo Civil para regulamentar e autorizar de forma definitiva

a realizacdo de assembleias e votagdes virtuais, hibridas ou presenciais em condominios
edilicios.

Principais Regras da Lei 14.309/22

Validade Juridica: As decisbes tomadas de forma virtual ou por voto eletrénico
possuem 0 mesmo peso e validade juridica que uma assembleia tradicional
presencial.

Convocacao e Regras: O edital de convocacao deve informar expressamente que a
reunido sera eletronica ou hibrida, detalhando as instrucdes de acesso, manifestacio
e votacgao.

Direitos Garantidos: A plataforma utilizada deve assegurar aos condéminos os
mesmos direitos de voz, debate e voto que teriam em uma reunido presencial.

Convengao do Condominio: A modalidade eletronica € permitida, salvo se houver
proibicdo expressa na convengao do condominio.

Isencao de Responsabilidade: A administragdo do condominio ndo se
responsabiliza por eventuais falhas nos equipamentos de informatica ou na conexao
de internet dos participantes.

Voto Eletronico e Sessiao Permanente

Voto Eletronico: Pode ocorrer durante a assembleia em tempo real ou por meio de
periodos de votagdo abertos previamente, desde que o sistema garanta a
identificacdo e a seguranca do voto.

Sessao Permanente: Caso o quérum necessario nao seja atingido para deliberacoes
especificas, a assembleia pode ser convertida em sessao permanente por até 60 dias
(com limite total de até 90 dias), permitindo a coleta de novos votos.
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Gestdao da Inadimpléncia: Cobranga Extrajudicial, Judicial e Protesto de Cotas
Condominiais.

A gestdo da inadimpléncia condominial envolve trés principais frentes complementares: a
cobranca extrajudicial, o protesto e a cobranga/execugao judicial, reguladas pelo Codigo Civil
(Art. 1.336), pelo Codigo de Processo Civil (Art. 784, X) e pela Lei de Protestos (Lei n°
9.492/1997).

1. Cobrancga Extrajudicial

A etapa amigavel € o primeiro passo para resolver o débito sem desgastes ou custos
processuais elevados.

Encargos legais: Apos o vencimento, incidem multa maxima de 2%, juros de mora
de 1% ao més (salvo previsdo menor em convengao) e corregado monetaria.

Notificagao: Envio de aviso de cobrancga e boleto atualizado ao condémino. Deve-se
evitar qualquer tipo de constrangimento ou exposig¢ao publica do devedor (sujeito a
danos morais).

Acordo extrajudicial: Formalizado por meio de um termo de confissdo de divida
assinado pelo devedor e por duas testemunhas (constituindo titulo executivo
extrajudicial).

Vantagens: Maior celeridade, preservagao da convivéncia e reducao de despesas.

2. Protesto de Cotas Condominiais

O protesto em cartério € um meio extrajudicial de alta efetividade que antecede ou
complementa a via judicial.

Base legal: As cotas condominiais sdo consideradas documentos de divida aptos a
protesto. Em S&o Paulo, o envio pode ser feito de forma digital e gratuita via Cenprot-
SP.

Prazo de pagamento: Apds a notificagao cartoraria, o devedor tem o prazo de até 3
dias uteis para quitar o débito.

Efeitos: Restricdo do crédito do inadimplente, dificultando financiamentos e
operacodes bancarias.

Quando nao usar: Especialistas apontam que, em casos de inadimpléncia crdnica
ou devedores que ja possuem multiplos protestos acumulados, a medida pode ser
in6cua, recomendando-se o ingresso direto na via judicial.
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3. Cobranga e Execucao Judicial

Quando as tentativas amigaveis e o protesto se esgotam, o condominio recorre ao Poder
Judiciario.

Titulo executivo extrajudicial: Conforme o art. 784, inciso X, do CPC, o crédito
referente as contribui¢cdes ordinarias ou extraordinarias, aprovadas em assembleia ou
previstas na convengdo, é titulo executivo. O STJ (REsp 2.048.856) dispensa
formalidades excessivas, exigindo a ata de assembleia, a convengdao e os
demonstrativos do débito (dispensando registro cartorario da convengao).

Penhora e Leilao: O imovel gerador da divida pode ser penhorado e levado a leilao
para quitar o débito, configurando uma excec¢ao legal a impenhorabilidade do bem de
familia (STF RE 439.003/SP).

Atencao aos honorarios: A Terceira Turma do STJ firmou entendimento (REsp
2.187.308) no sentido de que honorarios contratuais previstos em convencao de
condominio ndo podem ser repassados diretamente ao devedor na execugao,
diferenciando-se dos honorarios de sucumbéncia fixados pelo juiz. O tema segue sob
analise de recursos repetitivos na Segunda Sec¢ao do STJ.

Moédulo 4: Compliance, LGPD e Normas Técnicas

Aplicacao da Lei Geral de Protecao de Dados (LGPD) no Controle de Acesso, CFTV e
Cadastro de Moradores.

A aplicacdo da Lei Geral de Protecdo de Dados (LGPD) em condominios considera o
condominio como o controlador dos dados (aguemuem decide as finalidades) e as
administradoras ou empresas de seguranga como operadoras.

As principais diretrizes para cada setor envolvem:
1. CFTV (Circuito Fechado de Televisao)

Base Legal. Justifica-se majoritariamente pelo legitimo interesse voltado a seguranga
fisica dos moradores e patrimonio.

Transparéncia Obrigatoéria: E exigida a instalacdo de placas informativas em locais
visiveis alertando sobre a gravagao de imagens e a finalidade de seguranca.

Angulos e Areas: As cameras devem abranger estritamente areas comuns (portarias,
garagens, corredores de circulagdo). E proibido o uso de cameras voltadas para
janelas ou interiores de unidades privativas.

Retencao de Imagens: Os arquivos de video devem ser armazenados apenas pelo
tempo necessario (geralmente de 15 a 30 dias pelo mercado, ou pelo prazo exigido
para apurar um incidente especifico), com descarte seguro apés o periodo.
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2. Controle de Acesso e Cadastro de Moradores/Visitantes

Minimizagcao de Dados: Na portaria, devem ser coletados apenas dados estritamente
necessarios para identificar o visitante (como nome completo e documento de
identidade), evitando o excesso de informacgoes.

Bases Legais: O cadastro de moradores baseia-se na execugao de contrato
(convengao condominial e prestagcdo do servigo) e no cumprimento de obrigagdes
legais (como cobranga de cotas).

Biometria (Digital ou Facial): Por se tratar de dados pessoais sensiveis, a coleta de
biometria ndo pode ser obrigatdria ou imposta como unica forma de entrar na propria
residéncia. O condominio deve oferecer alternativas igualmente seguras (como tags
RFID, QR Code temporario ou chave) para quem nao quiser fornecer dados
biométricos.

Normas Técnicas ABNT Aplicadas a Manutencao (NBR 5674) e Inspecéao Predial.

A ABNT NBR 5674 (em sua versado atualizada, ABNT NBR 5674:2024) estabelece os
requisitos para a gestdo do sistema de manutencdo de edificagdes, visando preservar as
caracteristicas originais e evitar a perda de desempenho.

Principais Pontos da ABNT NBR 5674:2024

Objetivo: Preservar a vida util, a segurancga, a habitabilidade e a sustentabilidade dos
sistemas construtivos.

Tipos de Manutencgao:
o Preventiva: Acoes planejadas para evitar falhas e desgastes.

o Corretiva: Intervencdes para sanar falhas, avarias ou mau funcionamento ja
identificados.

o Rotineira: Atividades de conservacgao diaria ou periddica simples.

Programa de Manutencao: Exige um plano formal, personalizado para cada
edificagcdo, considerando sua tipologia, idade, localizagao e historico.

Previsao Orgcamentaria: Determina a criagdo de um or¢gamento anual que inclua
custos de rotina, preventivas e reservas de contingéncia.

Controle e Documentagao: Obriga o registro histérico de intervengdes, contratos de
terceiros, evidéncias fotograficas, manuais de operagcao (ABNT NBR 14037) e
indicadores de desempenho.

Responsabilidades: Define papéis claros entre proprietarios, sindicos, condéminos,
construtoras e profissionais técnicos habilitados.
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Relagao com a Inspecao Predial (ABNT NBR 16747)

ABNT NBR 16747: E a norma especifica que rege a Inspecédo Predial, definindo a
metodologia para vistoriar o estado de conservagdo e o desempenho técnico da
edificagao.

Sincronia: A inspecéao predial (diagndstico técnico) fornece os dados e prioridades
que alimentam ou ajustam o programa de manutengdo continua exigido pela NBR
5674.

Forga Juridica: Embora n&do sejam leis federais diretas, ambas possuem forte valor
legal e pericial; a omissao em segui-las pode gerar responsabilizagao civil e criminal
de sindicos e proprietarios em casos de acidentes ou perda de garantia. [1]

Direito Ambiental Aplicavel a Condominios (descarte de residuos, preservagao e
poluicao sonora).

O Direito Ambiental aplicavel a condominios envolve um conjunto de normas federais,
estaduais e municipais, além do proprio regulamento interno, para garantir a sustentabilidade
e a convivéncia harmoniosa.

Abaixo estao as principais regras divididas pelas trés areas centrais solicitadas:

1. Descarte de Residuos Sélidos

O condominio é classificado como um gerador de residuos e deve seguir a Lei Federal n°
12.305/2010 (Politica Nacional de Residuos Sdlidos - PNRS).

Coleta Seletiva: E obrigacdo do condominio implantar a separacdo correta de
residuos reciclaveis e organicos, além de disponibilizar lixeiras adequadas e
identificadas.

Logistica Reversa: Pilhas, baterias, |admpadas fluorescentes, pneus e
eletroeletrénicos ndo podem ser descartados no lixo comum. O condominio deve
orientar os moradores a devolverem esses itens aos comerciantes ou fabricantes.

Oleo de Cozinha: O descarte na rede de esgoto é crime ambiental. Condominios
costumam criar pontos de coleta especificos para destinagao a cooperativas.

Responsabilidade Civil: O condominio (representado pelo sindico) pode ser multado
pela prefeitura ou 6rgaos ambientais se houver descarte irregular ou acumulo
inadequado de lixo.
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2. Preservagao Ambiental

Condominios (especialmente os horizontais ou localizados préximos a areas verdes)
precisam gerenciar o impacto ao meio ambiente natural.

« Areas de Preservagio Permanente (APPs): Se o condominio fizer limite com rios,
lagos, nascentes ou encostas, deve respeitar os limites de ndo-construgao impostos
pelo Codigo Florestal (Lei n® 12.651/2012).

o Supressdao de Vegetagcdao: Nenhuma arvore nativa pode ser cortada dentro do
condominio sem a autorizagao prévia da Secretaria de Meio Ambiente do municipio.
Mesmo a poda drastica sem autorizagdo pode gerar multas pesadas.

« Uso da Agua: A captagdo de agua por pogos artesianos exige outorga dos 6rgaos
ambientais estaduais. O desperdicio e a falta de manutengdo na rede, gerando
vazamentos, violam o principio da sustentabilidade.

3. Poluicao Sonora

A poluigdo sonora € tratada tanto como uma infragdo ambiental quanto como uma
contravencao penal ou problema de direito de vizinhanga (Art. 1.277 do Cédigo Civil).

o Lei das Contravenc¢oes Penais (Art. 42): Perturbar o trabalho ou o sossego alheio
com gritaria, algazarra, abuso de instrumentos musicais ou sinais acusticos é infracéo
penal.

« Normas da ABNT (NBR 10.151): Define os limites de decibéis permitidos para areas
residenciais durante o dia e a noite. O siléncio absoluto ndo existe em lei, mas sim o
respeito aos limites técnicos de ruido (geralmente mais rigidos apds as 22h).

e Lei do Psiu / Regras Municipais: Cada cidade tem seu préprio regramento e
fiscalizagdo para ruidos de obras, saldes de festas e animais de estimacéo.

« Regimento Interno: E a primeira linha de defesa. Deve prever multas e adverténcias
claras para moradores que desrespeitarem os horarios de siléncio estabelecidos.

Papel e Responsabilidade do Sindico

O sindico responde civil e criminalmente por danos ambientais ocorridos nas areas comuns
por negligéncia. Cabe a gestdo condominial fiscalizar o cumprimento das normas, promover
campanhas de conscientizagdo entre os moradores e aplicar as penalidades previstas no
regimento interno.
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Médulo 5: Mediacao de Conflitos e Comunicagao Juridica

Técnicas Autocompositivas Para Resolugao de Conflitos Entre Vizinhos (barulho,
animais, garagens e uso de areas comuns).

As técnicas autocompositivas (como negociagao direta, conciliagcdo e mediagdo) sdo os
métodos mais rapidos e econémicos para resolver conflitos entre vizinhos sem recorrer a
Justica.

Principais Técnicas Autocompositivas

Negociacao Direta: E o dialogo inicial e bilateral entre os vizinhos, sem a presenca
de terceiros. Recomenda-se escolher um momento de calma (nunca no calor do
incidente) e usar uma abordagem empatica e assertiva.

Escuta Ativa: Consiste em deixar a outra parte falar até o fim sem interrup¢des ou
julgamentos, buscando compreender a raiz emocional e pratica do incbmodo.

Parafrase e Resumo: O facilitador ou uma das partes repete com suas préprias
palavras o que a outra disse ("Se entendi bem, o seu problema &€ com o horario do
som e nao com o som em si..."), validando o sentimento do outro.

Foco nos Interesses e nao nas Posi¢oes: Em vez de discutir a regra fria ("a vaga é
minha" ou "o cachorro tem que ficar preso"), busca-se entender a necessidade por
tras ("eu preciso de espago para manobrar" ou "o cao late de ansiedade quando fica
sozinho").

Conciliagao: Um terceiro (que pode ser o sindico ou um conciliador) sugere solugoes
concretas e caminhos para que as partes entrem em acordo.

Mediacao: Um terceiro neutro (mediador) ndo da palpites nem solugdes, mas utiliza
técnicas de comunicagao para ajudar os proprios vizinhos a construirem o acordo.

Aplicagao Pratica por Tipo de Conflito
1. Barulho

Técnica aplicada: Negociagao direta ou Mediagao.

Estratégia: Evite bater na porta exaltado no meio da noite. No dia seguinte, utilize a
escuta ativa para entender a rotina do outro (ex: horarios de trabalho ou criangas
pequenas) e pactuar "horarios de siléncio" ou limites de decibéis amigaveis antes de
registrar reclamacao formal.
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2. Animais de Estimacao
o Técnica aplicada: Foco nos interesses + Conciliagao.

o Estratégia: Separe o incbmodo (latidos excessivos, pelos, odores) do ataque ao
animal. O tutor pode nao saber que o cao late compulsivamente enquanto trabalha
fora. O acordo pode envolver uso de adestramento, barreiras visuais ou horarios
especificos para circulagdo nas areas comuns.

3. Garagens e Vagas
o Técnica aplicada: Redefinigao positiva e regras claras.

o Estratégia: Disputas por delimitagao de espag¢o ou manobra costumam ser territoriais.
Use a mediagao para redesenhar a convivéncia: estabelecer marcacdes visuais no
chao, alinhar horarios de troca de carros ou revisar a convengao do condominio com
o auxilio da administragao.

4. Uso de Areas Comuns (Churrasqueira, Saldo de Festas, Playground)
o Técnica aplicada: Parafrase e construgao de plano de cooperacgao.

o Estratégia: O conflito geralmente nasce do sentimento de "uso inadequado" ou
desrespeito as reservas. A autocomposigao ajuda a criar termos de uso mais flexiveis
ou rotas de conciliagdo intermediadas pelo sindico ou por uma camara de mediagao
comunitaria.

Se vocé estiver enfrentando um caso especifico, me diga:
« Qual é o tipo de conflito (barulho, pet, vaga, etc.)?

« Ja houve alguma tentativa de conversa ou o clima ja esta desgastado?

Redacao de Notificagoes, Comunicados e Respostas Formais Com Respaldo Juridico.

Com certeza! Posso ajudar vocé a redigir notificagdes, comunicados e respostas formais
claras, profissionais e com forte embasamento juridico.

Para que o documento seja perfeitamente adequado ao seu caso e proteja os seus
interesses, por favor, me fornega algumas informacgoées:

« Qual é o objetivo principal? (Ex: Cobrar uma divida, responder a uma acusagao
indevida, rescindir um contrato, notificar um funcionario, vizinho ou fornecedor).

« Quem sao as partes envolvidas? (Ex: De empresa para cliente, de pessoa fisica
para pessoa fisica, de locador para locatario).

e Quais sao os fatos principais e datas importantes? (Ex: O servigo n&o foi entregue
no prazo do dia X, o pagamento esta atrasado ha Y dias).

e Qual é a lei, contrato ou regra descumprida? (Se vocé nao souber, me explique o
problema que eu busco o respaldo legal correto, como o Cddigo Civil, CLT ou Cddigo
de Defesa do Consumidor).
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e Qual é o préximo passo exigido? (Ex: Prazo de 5 dias para pagamento, interrupgao
imediata de uma atividade, sob pena de medidas judiciais).

Elaboragao do Plano de Compliance Juridico Condominial.

O Plano de Compliance Juridico Condominial € um conjunto estruturado de diretrizes,
normas e controles preventivos voltados a garantir que a gestdo do condominio esteja em
conformidade com as leis, a ética e as regras internas, reduzindo riscos de fraudes,
processos judiciais e passivos.

Fases de Elaborag¢ao do Plano
1. Comprometimento da Alta Administragao

e« Apoio do sindico e conselho: Obter o aval formal da gestdo e do conselho
fiscal/deliberativo para instituir o programa.

« Definicao de papéis: Designar responsaveis ou comités internos para acompanhar
as diretrizes.

2. Mapeamento de Riscos e Diagnéstico

« Especificidades do local: Analisar tamanho do condominio, numero de unidades,
quadro de funcionarios e historico de conflitos.

« Levantamento de vulnerabilidades: Identificar pontos criticos nas areas financeira,
contratual, trabalhista, de seguranca e operacional.

3. Construcao Normativa

« Coédigo de Conduta e Etica: Estabelecer regras claras de convivéncia, conflito de
interesses, vedagdo a brindes/vantagens indevidas e conduta de sindicos e
funcionarios.

o Revisdao de documentos: Atualizar a Convencdo do Condominio e o Regimento
Interno para refletir as novas diretrizes.

4. Pilares Operacionais Especificos

« Trabalhista e NR-1: Adequacdo as normas de segurancga do trabalho e rotinas de
funcionarios proprios ou terceirizados.

e LGPD (Lei Geral de Protecao de Dados): Regulamentar o uso de cadmeras de
monitoramento, controle de acesso de visitantes e tratamento de dados dos
conddminos.

« Due Diligence de Fornecedores: Exigir certiddes negativas, regularidade fiscal e
trabalhista de empresas contratadas antes de fechar negdcios.

« Compras e Licitagoes: Criar critérios objetivos e transparentes para cotagbes e
contratagdes, evitando favorecimentos a moradores ou empresas ligadas a gestao.
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5. Canais de Comunicac¢ao e Denuncia

o Canal seguro: Disponibilizar um meio (preferencialmente andénimo) para que
moradores, funcionarios e prestadores reportem irregularidades.

e Protocolo de apuragao: Definir como as denuncias serdo investigadas com sigilo,
imparcialidade e direito a ampla defesa.

6. Treinamento e Monitoramento

o Capacitacao: Promover orientagcdes periddicas para funcionarios, conselheiros e
moradores sobre as normas do condominio.

e Auditoria e Feedback: Realizar revisdes continuas dos processos e aplicar medidas
educativas ou disciplinares proporcionais quando houver descumprimento.

MODULO 10. SER HUMANO E ANIMAIS NO CONDOMINIO

Apresentacao do Curso. A presenga de animais de estimagao nos edificios residenciais
cresceu exponencialmente, tornando-se um dos temas mais frequentes nas rotinas de
gestao e nas assembleias condominiais. O curso Seres Humanos e Animais no Condominio:
Gestao, Legislacédo e Convivéncia Harmoniosa capacita gestores prediais, sindicos e
administradores a equilibrar o direito de posse dos tutores com o bem-estar, a segurancga, o
sossego e a saude de toda a comunidade condominial.
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Matriz Curricular (Estrutura dos Médulos)

Médulo 1: Panorama Legal e Jurisprudéncia (Direito Animal em Condominios)
Entendimento do STJ: A Regra dos "Trés Ss" (Seguranga, Sossego e Saude).

O entendimento do Superior Tribunal de Justica (STJ) sobre a regra dos "Trés Ss"
(Seguranga, Sossego e Saude) estabelece que o direito de propriedade n&o é absoluto,
devendo ser exercido de forma harmoénica e limitada pelo respeito a coletividade e a
vizinhanga. Essa triade atua como o principal balizador legal para identificar o0 uso anormal
da propriedade (Art. 1.277 do Caodigo Civil).

A violagdo de apenas um desses pilares ja configura ato ilicito e autoriza a intervengéo
judicial ou condominial.

Os Trés Pilares da Regra

« Seguranga: Refere-se a integridade fisica do vizinho, de seus familiares e de seu
patrimonio. O STJ coibe atos que gerem riscos estruturais ou ameacas fisicas diretas.
(Exemplos: Obras estruturais sem ART que ameacem desabamento, animais de
grande porte com comportamento comprovadamente agressivo soltos nas areas
comuns).

o Sossego: Protege a paz de espirito, o repouso e a tranquilidade psiquica necessarios
a vida humana. O STJ ja pacificou que o direito ao sossego vigora 24 horas por dia e
nao apenas apos as 22h. (Exemplos: Barulhos excessivos continuados, aparelhos de
refrigeragdo comerciais barulhentos ao lado de residéncias, festas incessantes).

« Saude: Abrange a integridade fisica e mental, a higiene e as condi¢des de salubridade
do ambiente. (Exemplos: Acumulo de lixo gerando odores ou pragas, poluicdo das
aguas ou do ar, fumaga excessiva, falta de higiene com dejetos de animais).

Principais Aplicagoes Praticas no STJ
1. Animais de Estimagdo em Condominios

O STJ fixou entendimento histérico de que a convencao condominial ndo pode proibir de
forma genérica a criagdo de pets nas unidades autbnomas. A permanéncia do animal sé
podera ser restringida ou proibida se ficar comprovado, no caso concreto, que ele representa
uma ameaca real e efetiva a qualquer um dos trés pilares (Seguranga, Sossego ou Saude).
Se o pet for silencioso, saudavel e inofensivo, sua proibicdo é considerada abuso de direito
por parte do condominio.

2. Locagoes por Aplicativo (ex: Airbnb)

O tribunal entende que os condominios podem impor regras administrativas especificas de
triagem, controle e cadastro na portaria para preservar a seguranga e o sossego dos demais
moradores. Contudo, a proibicdo completa e genérica da atividade residencial de curta
temporada afronta o direito de propriedade, exceto se a convencao expressamente vedar ou
se houver comprovada perturbacao cronica de um dos "Trés Ss".

Projeto CEQUAL Alagoas
Contato: (82) 9 9110 0097 / E-mail. marco.santosmastreinamento@gmail.com
103



Curso: Tecnologia em Facilities

Gestor Predial. Marco Antonio

3. Natureza da Responsabilidade Civil

Em julgados recentes (como o REsp 2.125.459), o STJ reafirmou que as a¢des indenizatoérias
decorrentes de conflitos de vizinhanga tém natureza objetiva. Isso significa que se uma
interferéncia violar a seguranga, o sossego ou a saude do vizinho e causar danos materiais
ou morais, o0 poluidor/proprietario respondera civiimente independentemente da
comprovagao de culpa ou dolo, bastando o nexo de causalidade entre o ato e o prejuizo
sofrido.

Inconstitucionalidade da Proibicao Genérica de Pets Por Convengao ou Regimento.

A proibicao genérica de animais de estimagdo em convengdes ou regimentos internos de
condominios é considerada ilegal e abusiva pelo Superior Tribunal de Justica (STJ). [1, 2]

Entendimento Juridico Principal

o Precedente do STJ: No julgamento do REsp 1.783.076/DF (Rel. Min. Ricardo Villas
Bbas Cueva), a Terceira Turma decidiu que a convengao condominial ndo pode proibir
de forma abstrata e genérica a criacdo de animais domeésticos nas unidades
autbnomas.

e Inversado do 6nus da prova: Ndo cabe ao morador justificar a presenca do pet. O
condominio é que deve comprovar concretamente que o animal traz prejuizos reais.

o Critérios de restricdao: A permanéncia de um animal s6 pode ser limitada ou vedada
se houver demonstragéo inequivoca de ofensa a seguranca, a higiene, a saude ou ao
sossego dos demais moradores.

« Areas comuns: O transito de animais pelas areas comuns (como elevadores e halls)
pode ser regulamentado para garantir a boa convivéncia, mas nao banido por
completo (exigéncias comuns incluem o uso de coleira ou transporte no colo).

Se vocé esta enfrentando uma cobranga ou restricao no seu prédio, me diga:
e Qual é aregra exata que o condominio esta tentando aplicar?

o Existe alguma alegag¢do concreta (barulho excessivo, o odor, agressividade) ou a
proibicdo € puramente genérica?

Animais de Assisténcia e Apoio Emocional: direitos, deveres e documentagao
necessaria.

Os Animais de Suporte Emocional (ASE) (Emotional Support Animals ou ESAN) sao pets
recomendados por profissionais de saude para oferecer conforto e estabilidade mental a
pessoas com quadros de ansiedade, depressdo, estresse pos-traumatico (TEPT) ou
Transtorno do Espectro Autista (TEA).

Eles se diferenciam dos caes de servigo (como caes-guia ou caes de alerta), que passam
por treinamento técnico rigoroso para executar fungbes motoras ou de assisténcia direta e
possuem leis federais consolidadas.
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Direitos

Acesso em Condominios: O entendimento predominante na Justi¢ca (inclusive em
decisbes do TJ-SP e STJ) assegura a permanéncia de animais de suporte emocional
em apartamentos e areas comuns, desde que nao tragam riscos a seguranga ou
causem perturbacdes graves.

Lei Municipal em Sao Paulo: A Prefeitura de Sao Paulo sancionou a Lei n°
18.387/26, que garante o ingresso e a permanéncia de pessoas com deficiéncia
acompanhadas de caes de assisténcia (incluindo a categoria emocional) em locais
publicos, privados de uso coletivo e transportes na capital, vedando cobrancgas
adicionais.

Companhias Aéreas (Regra Geral): Em ambito nacional, o Superior Tribunal de
Justica (STJ) decidiu que, pela falta de uma lei federal especifica e ampla para voos,
as empresas aéreas podem estabelecer suas proprias regras e restricbes (peso,
tamanho e acomodacgado) para o transporte de animais de suporte emocional na
cabine. A excecgao obrigatéria e gratuita continua sendo o cdo-guia tradicional. Cada
companhia (como LATAM Airlines) possui exigéncias proprias de envio prévio de
documentos.

Deveres do Tutor

Higiene e Limpeza: Responsabilidade integral pela remogéo de dejetos e manutengao
da limpeza do local.

Controle do Animal: Uso de guias, coleiras e, quando necessario em locais de grande
circulacdo ou com historico de reatividade, focinheira para garantir a seguranca
coletiva.

Socializagao e Comportamento: O animal ndo pode gerar riscos, agressividade ou
perturbacao excessiva a terceiros. O uso do animal para intimidacdo ou obtencao de
vantagens indevidas pode resultar na perda da guarda.

Saude em Dia: Manter o controle parasitario e o histérico de vacinagéo rigorosamente
atualizado.

Documentacgao Necessaria

Para comprovar a necessidade do animal de suporte emocional, recomenda-se
apresentar:

1.

Laudo ou Prescricao Médica/Psicolégica: Emitido por médico psiquiatra ou
psicologo, constando o diagndstico (com o respectivo CID), a indicagéo terapéutica
do animal de apoio e o CRM/CRP do profissional (geralmente com validade recente
de 6 a 12 meses).

Carteira de Vacinagao Atualizada: Comprovando todas as vacinas obrigatorias em
dia.

Atestado de Saude Animal: Emitido por médico-veterinario atestando o bom estado
geral de saude do pet.
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4. Documentos especificos de transito ou regionais: Alguns estados ou municipios
possuem cadastros proprios (como iniciativas no Rio de Janeiro via Secretaria de
Agricultura/Saude), e companhias aéreas exigem formularios especificos preenchidos
com antecedéncia de 48 a 72 horas do embarque.

Se vocé precisar de orientagées para uma situacao especifica, me diga:
« E para viagem de avido, rotina em condominio ou transporte urbano?

e Qual é a espécie e o porte do animal?

Moédulo 2: Atualizagao e Adequagao do Regimento Interno
Clausulas Abusivas x Regras Validas (uso de elevadores, transporte no colo vs. guia).

A regra geral no direito condominial € que o Regimento Interno serve para garantir a
seguranca, a saude e 0 sossego coletivos, mas nunca para violar a dignidade humana ou o
direito de propriedade. Regras que geram constrangimentos desnecessarios ou proibi¢cdes
descabidas séo consideradas clausulas abusivas, enquanto normas focadas na organizagao
logistica e higiene séo regras validas.

Abaixo esta a distingao juridica de acordo com o entendimento dos tribunais e do
Cadigo Civil.
Transporte de Animais: Colo vs. Guia

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ) pacificou que a proibi¢ao total de pets
€ abusiva. O mesmo principio se aplica a forma de transporta-los pelas areas comuns.

Tipo de

R O que diz o entendimento juridico Status
egra

Abusivo. Obrigar o morador a carregar o pet no colo fere o direito de
Exigir animal locomocdo e o bom senso. ldosos, pessoas com mobilidade X
apenas no reduzida ou tutores de animais de grande porte (como um Golden

colo Retriever ou Pastor Alemao) séo fisicamente impossibilitados de Abusiva
cumprir essa norma.
Vaélido. O condominio pode exigir que o céo transite pelo chéo,
Exigir uso de desde que obrigatoriamente utilizando guia curta, coleira e, se araga Valida
guia curta for agressiva (por lei estadual/municipal), focinheira. Isso protege os
outros moradores.
Uso de Valido (com ressalvas). O regimento pode direcionar o transporte de
animais para o elevador de servigo por motivos de higiene. Porém, ., ...
elevador ! : ~ Valida
e se o elevador de servico estiver quebrado ou em manutencao, o
especifico

morador tem o direito de usar o elevador social com o pet.
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Uso de Elevadores: Social x Servigo

A divisao entre os elevadores € puramente funcional e logistica, nunca baseada no status
social de quem o utiliza.

Tipo de Regra O que diz o entendimento juridico Status

Abusivo e Discriminatorio. Legislagdes municipais e estaduais

(como a Lei n® 11.995/1996 de Sao Paulo) proibem
terminantemente qualquer distingdo de uso de elevadores por X
raca, género, condi¢ao social ou profissdo. Obrigar prestadores Abusiva
de servigo ou funcionarios a usar apenas o elevador de servigo

gera dano moral coletivo.

Proibir
funcionarios no
elevador social

Valido. O condominio pode proibir o uso do elevador social por
Restricdo por pessoas que estejam carregando grandes volumes, mudangas,
trajes ou materiais de obra, lixo, ou que estejam molhadas (retornando Valida
circunstancias da piscina). O critério aqui € a circunstancia do transporte para
preservar o patrimonio e a higiene, e nao quem é a pessoa.

Como agir se o condominio aplicar uma regra abusiva?

1. Notificagao formal: Se o morador for multado ou advertido com base em uma
clausula abusiva (ex: andar com cachorro grande na guia curta nas areas comuns),
deve impugnar a multa formalmente junto a administradora e ao sindico.

2. Assembleia: Pode-se propor a alteracdo do Regimento Interno para adequa-lo as
decisdes dos tribunais superiores, evitando processos judiciais contra o préprio
condominio por danos morais.

Se vocé estiver enfrentando um problema especifico no seu condominio, me conte:

« O regimento do seu prédio exige especificamente o uso do colo para qualquer
tamanho de animal?

e O condominio ja aplicou ou ameacou aplicar alguma multa por esse motivo?
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Regras de Circulacao e Seguranga (uso de focinheiras, guias e identificagao).

As regras de circulagdo e segurancga para caes no estado de Sdo Paulo sdo baseadas
principalmente na Lei Estadual n® 11.531/03 e em normas municipais complementares.

Uso de Guias e Coleiras

o Obrigatoriedade: Todo cao deve transitar em vias publicas, pragas e parques
municipais de Sao Paulo obrigatoriamente contido por coleira e guia.

o Controle: O condutor deve ter forca e capacidade fisica para manter o animal sob
controle permanente durante todo o trajeto.

Uso de Focinheira

« Racgas Especificas: E obrigatério o uso de focinheira e enforcador para caes das
seguintes racas (e seus mesticos) em locais publicos:

O

O

(o]

O

O

Pit Bull Terrier

Rottweiler

Mastim Napolitano

American Staffordshire Terrier
Fila Brasileiro

Dogo Argentino

Tosa Inu

Akita Inu

« Comportamento: Caes de qualquer raca que apresentem histérico ou indicios de
comportamento agressivo também devem utilizar focinheira em areas de circulagao
comum.

Identificagao e Responsabilidade

« Seguranc¢a na Propriedade: O tutor tem o dever de manter cercas, portdes e muros
seguros para evitar a fuga do animal para a via publica.

e Condominios: As regras de coleira, guia e focinheira também se aplicam
integralmente as areas comuns de edificios e condominios.

o Penalidades: O descumprimento gera multas administrativas, apreensado do animal
em caso de risco e responsabilidade civil e penal do tutor se o cao causar danos ou
lesbes a terceiros.
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Procedimentos Para Aplicagao Justa de Adverténcias e Multas.

A aplicagao justa de adverténcias e multas — seja no ambito condominial, trabalhista ou
de transito — exige transparéncia, comprovacéo dos fatos e respeito ao direito de defesa.

1. Regras Gerais de Imparcialidade e Procedimento

Previsao Prévia: A conduta punida deve estar expressamente descrita em norma pré-
existente (Convengao/Regimento Interno, CLT ou Cédigo de Transito).

Materialidade e Provas: Nunca aplique penalidades com base em achismos. Reune-
se provas concretas, como imagens de CFTV, fotos, laudos ou relatos formais de
testemunhas.

Imediatidade: A punicido deve ocorrer logo apds a ciéncia e a apuragao da falta;
demorar excessivamente pode ser interpretado pela Justica como "perdao tacito".

Proporcionalidade: A sancdo deve corresponder a gravidade da falta (ex.: comegar
com adverténcia educativa antes da multa pecuniaria, salvo em infragdes graves ou
destrutivas).

Direito de Defesa e Contraditério: Garanta sempre que o infrator seja notificado e
possa apresentar sua versao ou recurso antes da penalidade definitiva, conforme os
principios do Jusbrasil e do devido processo legal.

2. Aplicagao em Condominios

Passo a Passo:

1. Verificar o Regimento Interno ou a Convencéo.

2. Coletar provas da infragéo (fotos, videos, livros de ocorréncia).

3. Emitir uma notificagédo prévia (adverténcia educativa) quando couber.
4. Abrir prazo para defesa do condémino.
5

. Aplicar a multa (limitada a até 5x a cota condominial ordinaria, conforme o Art.
1.337 do Cddigo Civil).

Casos Especiais: Comportamento antissocial reiterado pode chegar a até 10x a taxa
condominial, exigindo deliberagao e aprovagao em assembileia.
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3. Aplicacao Trabalhista (Empregador e Empregado)

« Documentagdao Escrita: Formalize a adverténcia ou suspensao por escrito,
detalhando o fato, a data, o horario e a norma violada.

« Assinatura: Peca a assinatura do funcionario. Se ele se recusar a assinar, registre a
recusa na presencga de duas testemunhas.

o Evite Dupla Punig¢ao: Um trabalhador ndo pode ser punido duas vezes pela mesma
falta (ex.: apés cumprir suspensao, nao pode ser demitido por justa causa pelo mesmo
motivo).

4. Transito (Conversao de Multa em Adverténcia por Escrito)

o Requisitos: Infracbes de natureza leve ou média, desde que o condutor ndo seja
reincidente na mesma infracdo nos ultimos 12 meses.

« Como solicitar: Apresentar o requerimento proprio dentro do prazo estabelecido na
Notificacdo de Autuacao aos 6rgaos competentes (como via canais da CET Sao Paulo
ou do portal do governo).

Médulo 3: Mediagao de Conflitos e Comportamento Animal

Gestdo de Ruidos (latidos/barulho excessivo): causas, prazos e solugoes
comportamentais.

A gestao de ruidos excessivos, especialmente latidos e barulhos urbanos ou residenciais,
exige uma abordagem integrada que identifique os gatilhos biolégicos do estressor e do
receptor, estabeleca prazos reais para a mudanga e aplique técnicas de modificagcéo de
comportamento. O latido € uma forma de comunicagdo dos caes, mas quando se torna
compulsivo ou excessivo (ultrapassando episodios continuos frequentes), sinaliza um
desequilibrio emocional ou ambiental do animal.

1. Causas do Barulho Excessivo (Latidos)

Para solucionar o problema de forma definitiva, o primeiro passo é entender o motivador por
tras do latido:

« Ansiedade de Separagao: O cdo late, chora ou uiva de forma continua assim que
fica sozinho. E motivado por estresse, medo do abandono e falta de autonomia
emocional.

o Tédio e Falta de Estimulo: Caes que passam o dia trancados sem atividades fisicas
ou mentais usam o latido como uma valvula de escape para gastar energia
acumulada.

o Alerta e Territorialismo: Latidos disparados por estimulos externos visuais ou
sonoros (passagem de pessoas no corredor, interfone, motos na rua).
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« Busca de Atengao: O animal aprende que ao latir, o tutor imediatamente olha, briga
ou interage com ele. Mesmo a bronca funciona como um reforgo positivo para o cao.

2. Prazos para Resultados

A reabilitagcdo comportamental ndo acontece do dia para a noite. O tempo médio para notar
melhorias estruturais depende da consisténcia do treino:

Periodo O que esperar

1a2 Reducao do pico de intensidade e frequéncia diaria apds a introdugao de rotinas
semanas de gasto de energia e enriquecimento ambiental.

3ab6 Resposta positiva a comandos de controle (ex: "quieto") e diminui¢cado
semanas significativa da reatividade a estimulos de alerta (interfone, portdo).

2a3 Consolidagdgo do novo comportamento e recondicionamento emocional
meses profundo (especialmente em casos severos de ansiedade de separacgao).

3. Solugoes Comportamentais Avancadas
Enriquecimento Ambiental e Gasto de Energia

o Alimentagao Interativa: Pare de dar a ragcdo em comedouros normais. Utilize
brinquedos recheaveis congelados, tabuleiros de petiscos ou garrafas pet furadas.
Isso forga o cao a gastar energia mental para comer, liberando dopamina e reduzindo
o estresse basal.

« Rotina de Atividades: Passeios estruturados (onde o cao possa farejar e explorar, e
nao apenas andar rapido) devem ocorrer antes dos periodos em que ele costuma latir
mais.

Técnicas de Treinamento e Contra Condicionamento

« Dessensibilizacao ao Isolamento: Pratique micro-auséncias. Saia do campo de
visdo do cdo por 5 segundos e volte antes que ele lata. Aumente o tempo
gradualmente (10s, 30s, 2 minutos). O cdo deve associar que vocé sair ndo € um
evento catastréfico.

« Ignorar a Busca de Atengao: Se o céo latir para vocé pedindo comida, brinquedo ou
carinho, vire de costas, cruze os bracos e retire totalmente o contato visual. S6 volte
a interagir quando ele se sentar ou deitar em siléncio.

o Barreira Visual e Sonora: Se o gatilho sdo as pessoas passando no portdo ou
corredor, utilize peliculas foscas nas janelas/portas de vidro ou instale um gerador de
ruido branco proximo a entrada para mascarar os barulhos externos.
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Impacto no Receptor: Hipersensibilidade e Misofonia

Do lado de quem recebe o ruido, o latido constante pode disparar impactos graves na saude
mental e fisica. Se o incbmodo for desproporcional ou gerar reagdes fisicas intensas como
taquicardia, raiva imediata ou suor frio, o receptor pode sofrer de condigbes especificas:

o Misofonia: Uma forte aversao a ruidos repetitivos (como o latido intermitente) que
causa respostas emocionais involuntarias de luta ou fuga.

o Hiperacusia: Uma disfungdo no processamento auditivo central onde sons de
intensidade normal ou moderada sao percebidos pelo cérebro como excessivamente
altos ou dolorosos.

Para quem sofre com o barulho enquanto as solu¢gdes comportamentais com o animal estao
em andamento, o manejo inclui o uso de fones com cancelamento ativo de ruido (ANC),
terapia cognitivo-comportamental (TCC) para reestruturacdo do estresse bioldgico e
acompanhamento com um otorrinolaringologista.

Para que eu possa sugerir um plano de treino mais cirurgico, me conte: qual € a raca e idade
do cao? O latido acontece mais quando ele esta sozinho ou na presencga dos tutores?

Higiene e Saude Publica: Descarte de Dejetos, Odores e Controle de Zoonoses nas
Areas Comuns.

A manutencgao da higiene e da saude publica nas areas comuns de condominios e espagos
residenciais € um pilar fundamental para garantir a qualidade de vida e prevenir a proliferacao
de doencgas. A negligéncia no manejo de residuos e animais pode acarretar sangdes legais,
além de graves riscos sanitarios.

1. Descarte Correto de Dejetos

O descarte inadequado de fezes de animais de estimacgao e de lixo organico é uma das
principais causas de conflitos e contaminagdo em areas comuns.

o Obrigatoriedade de recolhimento: Os tutores sdo legalmente responsaveis por
recolher imediatamente as fezes de seus animais em canteiros, calgadas ou areas de
lazer. Em muitas cidades, leis municipais estipulam aplicacdo de multas para quem
descumpre essa norma.

« Destinagao adequada: Os dejetos de animais devem ser ensacados e descartados
nas lixeiras destinadas ao lixo comum (rejeitos), e nunca jogados diretamente em
bueiros ou areas de compostagem de plantas.

o Acondicionamento do lixo doméstico: Sacos de lixo comum devem ser bem
vedados e depositados nos contéineres apenas nos horarios de coleta estabelecidos,
evitando que fiquem expostos a animais reviradores.
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2. Controle e Mitigagao de Odores

Odores fortes atraem pragas urbanas e geram desconforto coletivo. A gestdo ambiental
desses espacgos exige rotinas rigidas:

« Higienizagdo com produtos especificos: Areas onde animais costumam urinar de
forma autorizada (como "pet places") ou locais de armazenamento de lixo devem ser
lavados frequentemente utilizando desinfetantes enzimaticos ou produtos a base de
cloro, que eliminam as moléculas causadoras do mau cheiro e desinfetam o ambiente.

« Manutencao de lixeiras e shafts: Os depdsitos centrais de lixo precisam contar com
sistemas de ventilagcdo adequados, lavagem periédica dos contéineres e fechamento
hermético das tampas.

3. Controle de Zoonoses e Pragas

As zoonoses sdo doengas transmissiveis entre animais e humanos. Espagcos comuns mal
cuidados facilitam a proliferacdo de vetores como ratos, baratas, mosquitos e pombos, que
transmitem doengas como a leptospirose, leishmaniose, toxoplasmose e dengue. [1, 2, 3]

Vetor / Rlsco§ a_Saude Acdes de Controle nas Areas Comuns
Problema Publica
Manter a tampa dos lixos fechada, ndo deixar
Roedores . ~ . : .
(Ratos) Leptospirose ragao deﬂpets”e{(posta a .n0|te e realizar
desratizagao peridodica profissional.
Mosquitos Dengue, Zika e Eliminar qualquer ponto de agua parada em
(Aedes aegypti) Chikunaunva calhas, pratos de vasos, fossos de elevador e
gyp guny areas de lazer.
Verminoses (bicho-  Exigir o recolhimento imediato e proibir o acesso
Fezes de e o s .
Cies/Gatos geografico) e de animais a tanques de areia infantis sem
Toxoplasmosis protecao.
, Instalar barreiras fisicas (telas e espetos
Pombos e Criptococose, et ) .
. , publicos) para evitar o pouso/ninho em frestas e
Morcegos Histoplasmose e Raiva

caixas de ar-condicionado.
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Recomendacgoes Gerais de Gestao

1.

Regimento Interno Claro: O condominio deve ter regras explicitas sobre o transito
de animais (uso obrigatério de guia e coleira) e o descarte correto de residuos,
aplicando adverténcias e multas em caso de reincidéncia.

Calendario de Dedetizagao: Realizar periodicamente o controle integrado de pragas
nas areas comuns por meio de empresas especializadas e licenciadas pelos 6rgaos
de vigilancia sanitaria.

Vacinagao: Incentivar que todos os moradores mantenham a carteira de vacinagao
de seus pets atualizada (especialmente contra a Raiva, que possui 100% de
letalidade).

Comunicagao Assertiva e Mediagao Preventiva Entre Vizinhos.

A comunicagao assertiva e a mediagao preventiva sao as ferramentas mais eficazes para
resolver e evitar conflitos em condominios ou bairros, garantindo uma convivéncia
harmoniosa.

Em vez de reagir impulsivamente ou acumular ressentimentos, essas técnicas propdem uma
abordagem direta, respeitosa e focada na solugéo.

1. Comunicagao Assertiva: Como Falar com o Vizinho

A assertividade é o equilibrio entre a passividade (nao falar nada e acumular raiva) e a
agressividade (atacar ou insultar). O objetivo é expressar suas necessidades sem
desrespeitar o outro.

Foque nos fatos, nao no julgamento: Em vez de dizer "Vocé é muito barulhento e
néo respeita ninguém®, diga "O barulho do salto no teto apds as 22h esta dificultando
0 meu sono".

Use a técnica do "Eu" (Comunicagdo Nao-Violenta): Fale sobre como a situacao
afeta vocé, em vez de apontar o dedo.

o Exemplo: "Eu me sinto muito cansado quando o som fica alto até tarde" é
melhor do que "Vocé nao tem desconfibmetro com esse som”.

Escolha o momento e o canal certos: Evite bater na porta do vizinho no momento
exato da raiva. Espere o dia seguinte. Prefira sempre uma conversa presencial ou um
interfone amigavel a mensagens em grupos de WhatsApp do condominio (que
costumam expor e inflamar a situagao).
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2. Mediacao Preventiva: Evitando o Conflito antes que ele Cresga

A mediagao preventiva consiste em criar regras claras e canais de dialogo antes que os
problemas se tornem brigas judiciais ou discussdes acaloradas.

e« Acodes do Condominio/Sindico:

o Campanhas de conscientizagao: Divulgar periodicamente informativos
visuais e leves sobre os "3 Rs" da vizinhanga (Ruido, Residuo e Retengao/uso
de areas comuns).

o Canal oficial de sugestoes: Ter um meio neutro onde os moradores possam
reportar incbmodos antes que eles virem uma queixa formal no livro de
ocorréncias.

o Acoes entre os proprios moradores:

o Apresente-se ao mudar: Conhecer os vizinhos de porta, de cima e de baixo
cria um vinculo de empatia. E muito mais dificil ser hostil com alguém que vocé
conhece pelo nome.

o Aviso prévio: Vai fazer uma pequena reforma ou receber amigos? Avise 0s
vizinhos mais afetados com antecedéncia. Isso muda a percep¢ao do barulho
de "incdmodo" para "evento temporario avisado".

Diretrizes para uma Resolugao de Conflitos Eficiente

Passo Atitude Correta O Que Evitar?
Conversar em um momento calmo e de Bater na porta gritando ou expor o
Abordagem . .
forma privada. caso no grupo do condominio.

Ouvir a justificativa do vizinho (ele pode
Escuta nao saber que o cano esta vazando ou que
0 som ecoa).

Interromper, assumir que a acao foi
por maldade ou ironia.

Propor solugdes praticas (ex: uso de Ficar remoendo problemas
Foco tapetes, horarios especificos para a passados que ndotém avercomo
atividade). foco atual.
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Modulo 4: Infraestrutura, Pet Places e Bem-Estar

Planejamento e Manutencdo de Pet Places e Areas de Lazer Dedicadas.

O planejamento e a manutengao de Pet Places e areas de lazer dedicadas em condominios
envolvem a escolha de estruturas seguras, zoneamento adequado e higienizagao rotineira
para garantir o bem-estar animal e a convivéncia harmoniosa entre os moradores.

1. Planejamento e Estrutura Fisica

Zoneamento e Divisao: Separe as areas por porte de cdes (pequeno/médio e
grande) ou crie um fluxo que evite estresse e brigas entre os animais.

Pisos e Revestimentos: Utilize superficies drenantes, grama natural ou sintética
especifica para pets, ou pisos de facil higienizagdo que nao acumulem odores nem
retenham calor excessivo.

Brinquedos e Agility: Instale obstaculos seguros como rampas, tuneis, slalom e
saltos (preferencialmente em materiais duraveis como madeira tratada ou plastico
resistente).

Conforto para os Tutores: Inclua bancos com areas de sombra, iluminagao
adequada e bebedouros de pressao ou automaticos.

Pet Care (Higiene): Quando houver espaco complementar, monte uma estagdo de
banho e tosa (Pet Wash) com tanque, chuveirinho, ganchos para guia e secador.

Segurancga: O local deve ser totalmente cercado com portduplas (tipo clausura) para
evitar fugas acidentais.

2. Legislacao e Aprovagao

Assembleia de Condominio: A criagdo ou revitalizagao de areas comuns deve ser
pautada em assembleia, exigindo geralmente quérum de aprovagédo de dois tergos
dos condbéminos (conforme orientagdes do Codigo Civil e diretrizes de gestao
condominial).

Regimento Interno: Defina regras claras sobre horario de funcionamento,
obrigatoriedade de vacinacdo em dia, uso de coleiras (quando aplicavel fora dos
limites de contenc¢édo) e a imediata remocgao de dejetos.
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3. Manutencgao e Rotina de Limpeza
o Higienizagao Diaria:
o Remocgéao constante de dejetos sdlidos e liquidos.

o Lavagem das superficies com produtos veterinarios desinfetantes, bactericidas
e neutralizadores de odores seguros para os animais.

« Reposicao de Insumos: Mantenha dispensers abastecidos com sacos coletores de
dejetos e lixeiras exclusivas sempre disponiveis.

o Vistorias Estruturais: Inspecione periodicamente o0s obstaculos de agility,
cercamentos, portdes, travas e encanamentos do bebedouro ou ducha para evitar
acidentes com os pets.

o Custos: Os gastos de manutencéo rotineira devem ser previstos no orgamento
ordinario do condominio ou na taxa condominial.

Escolha de Superficies, Brinquedos, Equipamentos e Protocolos de Higienizagao.

A escolha de superficies, brinquedos, equipamentos e a definicdo de protocolos de
higienizacdo sao pilares essenciais para garantir a seguranga, a saude e o controle de
infeccbes em ambientes coletivos, como escolas, creches, clinicas e espagos de recreagao.

Abaixo, apresentamos as diretrizes recomendadas para selecionar esses itens e estruturar
um protocolo de limpeza eficiente.

1. Escolha de Superficies, Brinquedos e Equipamentos

O critério fundamental para a escolha de qualquer material nesses ambientes ¢é a facilidade
de limpeza e a durabilidade.

o Superficies (Pisos, Paredes e Bancadas):

o O que priorizar: Materiais lisos, ndo porosos, impermeaveis e resistentes a
desinfetantes (como alcool 70% e cloro).

o Exemplos recomendados: Pisos vinilicos ou ceramicos (com rejunte selado),
bancadas de ago inoxidavel, granito ou superficies sdlidas acrilicas.

o O que evitar: Carpetes, tapetes felpudos, cortinas de tecido e paredes com
texturas asperas, pois acumulam poeira, acaros e biofilmes.
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e Brinquedos:

o O que priorizar: Brinquedos de plastico rigido, acrilico, borracha ou madeira
envernizada e selada (que possam ser lavados com agua e sab&o).

o O que evitar: Brinquedos de pano, pelucia ou com componentes eletronicos
que nao podem ser submersos ou limpos com facilidade.

o Equipamentos e Mobiliario:

o O que priorizar: Mesas e cadeiras de plastico injetado, férmica ou metal.
Colchonetes devem ter revestimento impermeavel (napa ou corino) e sem
rasgos.

2. Protocolos de Higienizagao

A higienizacao divide-se em duas etapas obrigatorias: Limpeza (remog¢ao da sujeira visivel
com agua e sabao) e Desinfecgao (eliminagcdo de microrganismos com agentes quimicos).

Frequéncia de Higienizagao

. Frequéncia S
Categoria O que higienizar?
9 Recomendada q 9
Alta Varias vezes ao dia / Apos Maganetas, corrimaos, interruptores, trocadores,
Frequéncia cada uso brinquedos que vao a boca.

Pisos, mesas, cadeiras, banheiros, pias e tapetes

Diaria Ao final do dia ou do turno de borracha (EVA).

Paredes (areas de toque), janelas, armarios e

Semanal Uma vez por semana :
brinquedos de uso geral.

Produtos Recomendados e Diluigao

« Agua e Sabao/Detergente Neutro: Utilizados na etapa inicial de limpeza para
remover gordura e sujeira.

« Alcool a 70%: Ideal para fricgdo em superficies limpas e secas (como eletrénicos,
macanetas e brinquedos pequenos). Seca rapidamente e n&o precisa de enxague.

« Hipoclorito de Sédio (Agua Sanitaria): Excelente para pisos e banheiros.

o Diluigdo para desinfecgao geral: 1 colher de sopa (15 ml) de agua sanitaria
para 1 litro de agua limpa.
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Quaternario de Amonio: Alternativa segura para desinfec¢ao de superficies e tecidos
sem o cheiro forte do cloro.

Passo a Passo para a Execugao do Protocolo

1.

Protecao: O profissional deve sempre utilizar Equipamentos de Protec&o Individual
(EPIs), como luvas de borracha, avental e calgados fechados.

Limpeza Prévia: Passe um pano ou esponja com agua e detergente neutro para
retirar a sujeira grossa.

Enxague e Secagem: Remova o excesso de sabao e seque a superficie.

Desinfecgao: Aplique o desinfetante escolhido (ex: solugédo de hipoclorito ou alcool
70%). Atencado: Deixe o produto agir pelo tempo recomendado pelo fabricante
(geralmente de 5 a 10 minutos para o cloro) antes de liberar o uso.

Brinquedos: No caso de brinquedos lavaveis, eles podem ser imersos na solugao
clorada por 10 minutos, enxaguados em agua corrente e deixados para secar
naturalmente.

Acoes Comunitarias: feiras de adog¢ao, vacinagao, palestras e conscientizagao dos
moradores.

As acdes comunitarias com foco em bem-estar animal sdo fundamentais para promover a
saude publica, combater o abandono e integrar os moradores na construgdo de um bairro
mais consciente.

Abaixo, detalhamos como estruturar ou o que esperar de cada um desses pilares
essenciais:

Feiras de Adocao Responsavel

O foco é tirar caes e gatos de abrigos ou situagdes de rua, conectando-os com novas
familias.

Critérios basicos: Para adotar, geralmente exige-se que o cidadao tenha mais de 18
anos, apresente documento com foto (RG/CNH) e comprovante de residéncia
atualizado.

Garantias ao adotante: O ideal € que os animais ja sejam entregues vacinados e
vermifugados. Municipios engajados costumam vincular a adog¢ao a castragao gratuita
posterior e a implantacdo de microchip para facilitar a localizagdo em caso de perda.
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Campanhas de Vacinagao e Saude Mével

Aclbes itinerantes aproximam os cuidados veterinarios essenciais das comunidades
periféricas ou com menor acesso a clinicas.

« Vacinagcao Antirrabica: Campanhas de imunizagdo em pracas ou escolas sao
cruciais para manter a raiva controlada na populacao local de caes e gatos.

o Controle Populacional: O uso de unidades moveis (como o Castramoével) garante
cirurgias gratuitas de esterilizagdo e distribuicao de medicagao pos-operatoria aos
tutores.

Palestras e Conscientizagcao dos Moradores

A transformacao real acontece por meio da educacdo da comunidade sobre a posse
responsavel.

« Guarda Responsavel: Orientar sobre custos, espaco, tempo de dedicacdo e o
compromisso legal — lembrando que maus-tratos e abandono configuram crime com
penas severas de reclusao.

o« Caes Comunitarios: Esclarecer o papel e os direitos dos animais que vivem em
comeércios ou ruas e sao cuidados de forma coletiva pelos vizinhos.

« Combate a Doencgas: Divulgacdo de informativos e palestras sobre prevencao de
zoonoses (como a Leishmaniose) que afetam tanto os animais quanto os humanos.
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MODULO 11. MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA
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A multipropriedade imobiliaria (também conhecida como time-sharing) € um regime
juridico em que um mesmo imével (geralmente de alto padrédo ou em regides turisticas) €
compartilhado por varios proprietarios, que dividem o tempo de uso e os custos da
propriedade.

No Brasil, essa modalidade é regulamentada pela Lei n® 13.777/2018.

Como funciona na pratica

Divisao por tempo e nao por espago: Em vez de fatiar o imével fisicamente, cada
comprador adquire uma fragdo de tempo (cotas) que da direito ao uso exclusivo da
totalidade do bem em periodos certos do ano.

Periodo minimo: O tempo de uso de cada cotista ndo pode ser inferior a 7 dias
(seguidos ou intercalados) por ano. Um imovel pode ser dividido em até 52 fragdes
semanais.

Rateio de despesas: Os custos de manutencéo, limpeza, IPTU e taxa de condominio
sao divididos proporcionalmente entre todos os donos daquelas fragdes.

Direitos de propriedade: A fragdo adquirida € um bem real, o que significa que o
dono pode alugar, emprestar, vender ou deixar em testamento a sua semana de uso.

Gestao profissional: Geralmente, os empreendimentos (como hotéis e resorts)
contam com uma administradora responsavel pela conservacao do local e pela troca
de semanas entre diferentes destinos.
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Principais Vantagens

Custo acessivel: Permite desfrutar de um imovel ou resort de luxo pagando apenas
uma fragdo do valor total de compra.

Menos preocupagao: A manutencdo e a conservagdo ficam a cargo da
administradora, evitando o desgaste de gerenciar uma segunda residéncia.

Intercambio de férias: Muitos clubes de multipropriedade permitem trocar a semana
de uso no proprio imovel por estadias em outros hotéis e resorts parceiros ao redor
do mundo.

Cuidados e Desafios

Nao é um imovel integral: O comprador adquire o direito de uso por periodos
definidos e nao uma casa ou apartamento de uso livre a qualquer momento.

Rigidez de calendario: As semanas de alta temporada sdo mais concorridas e
exigem planejamento prévio.

Dificuldade de revenda ou cancelamento: Ha relatos frequentes de burocracia ou
complicagdes juridicas caso o comprador queira rescindir o contrato ou revender a
cota no mercado.

Riscos de gestdo: E importante verificar a sadde financeira da construtora ou da rede
hoteleira que administra o empreendimento para evitar inadimpléncias coletivas.
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Encerramento do Curso de Tecnologia em Facilities

Mensagem do Autor do Curso. Chegamos ao encerramento do nosso Curso de
Tecnologia em Facilities, e este € um momento de celebragéo e profunda gratidao.

Ao longo desta jornada, mergulhamos nas principais inovagdes, ferramentas digitais e
estratégias tecnoldgicas que estdo transformando a gestdo de infraestrutura e servigos. A
dedicagdo e o empenho demonstrados por vocé reforgca o compromisso continuo com a
exceléncia, a eficiéncia operacional e a valorizagdo dos ambientes que gerencia.

Gostaria de expressar meu sincero agradecimento pela confianga depositada em meus
estudos e trabalho e pela participagcao ativa moédulo do curso, espero que um dia possa
debater e troca de experiéncias pessoalmente com vocé. Sua presenca e a visdo pratica,
enquanto gestor(a), enriquece imensamente o conteudo e as dindmicas do curso.

A tecnologia € um recurso poderoso, mas seu verdadeiro impacto depende de liderangas
preparadas e inovadoras. Tenho convicgdo de que os conhecimentos e ferramentas
adquiridos aqui serao divisores de aguas no dia a dia da gestdo de seu condominio e/ou
empresa. Espero que esse curso possa mostrar a vocé o quanto eu, Marco Antonio, posso
oferecer com meu trabalho e esforgo, caso vocé resolva me dar uma oportunidade como
Gerente Condominial.

Desejo a vocé muito sucesso na implementagao das novas praticas e no fortalecimento de
sua carreira. Que este seja apenas o inicio de um ciclo de grandes conquistas!

Com admiracgao e respeito,

Sao Paulo, 14 de outubro de 2026.
Marco Antonio dos Santos

Tecnologia em Facilities
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