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INTRODUÇÃO

O objetivo deste relatório é demostrar para o corpo diretivo do Centro Administrativo Rio Negro as condições aparentes das infraestruturas prediais e de
manutenção do condomínio, imediatamente após a CBRE assumir a administração do empreendimento.

É importante mencionar que esta avaliação não tem caráter jurídico, não podendo ser utilizado como laudo técnico em caso de medidas judiciais contra os
antigos administradores do empreendimento.

Neste relatório iremos abordar de uma forma macro os pontos mais importantes que presenciamos e os índices de documentação de como esta os pontos de
entrega feita pela antiga administração.

Abaixo link dos relatórios completos com informações completas de todos os pontos abordados.

Relatório de implantação de administração:
Relatório de Inicio de Operação

Relatório Sistema de Automação defasado:
Relatório Automação Retrofit

https://d.docs.live.net/61320f95bc240ee0/CARN/01.%20Job%20Description/17%20-%20Relatório%20Gerencial/Relatório%20de%20Inicio/Relatório%20de%20inicio%20de%20operação_v2.pdf
https://d.docs.live.net/61320f95bc240ee0/CARN/01.%20Job%20Description/17%20-%20Relatório%20Gerencial/Relatório%20de%20Inicio/SAP%20CARN.pdf
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

PRÉ OPERAÇÃO
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Várias caixas de hidrantes
precisando realizar reformas, e com
pontos de corrosão.

Vários pontos de corrosão na rede
de sprinklers por todo o condomínio.

Vários pontos de fire stop danificado
pelo condominio, precisando de
recomposição.

S I S T E M A  D E  P R E V E N Ç Ã O  E  C O M B A T E  A  I N C Ê N D I O
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Tubulação com pontos de corrosão
dentro do reservatório.

Condutores elétricos soltos em vários
painéis elétricos de comandos.

Eletrodutos com corrosão dos
reservatórios.

S I S T E M A  D E  Á G U A  P O T Á V E L ,  R E U S O ,  D R E N A G E M  E  E S G O T O
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SPDA rompido de poste das
antenas.

Circuito elétrico com emendas
ressecadas.

Eletrocalhas e eletrodutos com
pontos de corrosão em vários
trechos.

D I S T R I B U I Ç Ã O  D E  E N E R G I A
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Sistema de automação
comprometido, não existe mais
gerenciadoras para reposição,
impacto direto nos usuários finais e
em eficiência energética. Risco alto
de ficar sem climatização nas torres.

Cabeamento instalado sob piso
elevado com equipamentos
elétricos ligados.

Instalação fora da eletrocalha,
excesso de fios para instalação.

A U T O M A Ç Ã O  P R E D I A L  E  T E L E C O M U N I C A Ç Õ E S
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Corrosão em vários pontos da 
tubulação da central de água 
gelada. Risco de rompimento e por 
consequencia vazamento

Paredes dos fancoils com pontos de
sujidades e bolor, aconselhável
realizar laudo bacteriológico devido
a fungos.

Filtro de todas as renovações de ar
com sujidade. Aconselhável laudo
de qualidade do ar após correção
dos itens.

A R  C O N D I C I O N A D O  E  V E N T I L A Ç Ã O  M E C Â N I C A
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Porta entrada gerador amassada Busway com evidencia de oxidação
e com entrada de água.

Calha de alimentação com pontos
de corrosão.

G E R A D O R E S  D E  E N E R G I A  E L É T R I C A
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Display de vários elevadores com 
problemas e acrílicos avariados.

Todas as gondolas inoperantes, com
pontos de oxidação e sem pontos
de ancoragem para trabalhos na
fachada conforme NR35.

Vários elevadores com riscos,
amassados e excesso de sujidade.

A P A R E L H O S  D E  T R A N S P O R T E S
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Diversos pontos no condomínio com
rachaduras e trincas. Necessário
verificar problemas estruturais.

Vários pontos com infiltrações em
vigas e pela laje dos subsolos.

Diversos bate rodas avariados,
precisando de reparo/troca.

M A N U T E N Ç Ã O  C I V I L
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M A N U T E N Ç Ã O  C I V I L

Parede no 5° pavimento do Edificio Deck Park com estrutura comprometida, declinando, 
necessário intervenção urgente nos trechos com problemas
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Pontos de área do jardim sem
tratamento e com pragas.

Várias placas de comunicação
visual degradadas, sendo necessário
reparo ou substituição.

Vários pontos de oxidação na
escada de estrtutura metálica na
área do heliponto, necessário
tratamento e pintura.

M A N U T E N Ç Ã O  C I V I L
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DIFICULDADES NA TRANSIÇÃO COM ANTIGA ADMINISTRADORA - OPERAÇÃO

• FALTA DE INFORMAÇÃO DETALHADA DE COBRANÇAS E CRITÉRIOS DE RATEIOS, COMO ENERGIA E CUSTO DE ARCONDICIONADO, A JLL SE NEGOU A ENTREGAR A DOCUMENTAÇÃO;

• NO PERIODO DE TRANSIÇÃO, AUSÊNCIA DE GERENTE E COORDENADOR TÉCNICO QUE JÁ NÃO ESTAVA MAIS NO CONTRATO NO PERÍODO DE TRANSIÇÃO, FICANDO TODOS OS ITENS CENTRALIZADOS NA ANALISTA 

FINANCEIRA, QUE SÓ RETRANSMITIA AS INFORMAÇÕES MEDIANTE EXPRESSA AUTORIZAÇÃO PRÉVIA DO REGIONAL DA JLL.

• ASSUNTOS E DOCUMENTAÇÕES EM RENOVAÇÃO QUE NÃO FORAM ABORDADOS E INFORMADOS OS STATUS, EXEMPLO (1)  CONTRATO ATTEND AMBIENTAL QUE FAZ COLETA DE FOSSA SEPTICA RESCINDIDO; (2) CASO DO 

TRATAMENTO DA ÁGUA, DE CONHECIMENTO DA JLL, ACUSANDO BAIXO TEOR DE CLORO, E ALÉM DE NÃO TER EVOLUIDO COM A TRATATIVA TAMBÉM NÃO NOS ALERTOU SOBRE O FATO.

• EQUIPAMENTOS DE ALTA CRITICIDADE PARADOS PENDENTES COTAÇÕES, EXEMPLO BOMBAS DE ESGOTO QUEIMADAS E RECARGA DE EXTINTOR A VENCENDO;

• OBRAS E REFORMAS: RELAÇÃO DE PROJETOS RECEBIDOS E APROVADOS COM OBRA EM ANDAMENTO; PROJETOS APROVADOS OU COM PARECER PARA ACOMPANHAMENTO E CONTINUIDADE, EXEMPLO LOCATÁRIO 

ENJOEI;

• ENTREGA DE DOCUMENTOS APÓS HORÁRIO DE EXPEDIENTE DO ULTIMO DIA ÚTIL INVIABILIZANDO A CONFERENCIA, APESAR DAS DIVERSAS SOLICITAÇÕES;

• NEGATIVA PARA REALIZAR BACKUP DO SERVIDOR E COMPUTADORES DA ADMINISTRAÇÃO, INICIALMENTE APROVADO PELA SINDICANDIA E POSTERIOMENTE NEGADO PELA JLL.

• SEM RETORNO DO PLANO DE INVESTIMENTO DA AGO 2021 E SEUS STATUS DE EXECUÇÃO;

• HISTÓRICO DE MANUTENÇÕES (OS ’S E PLANOS DE MANUTENÇÃO) E GARANTIAS DE EQUIPAMENTOS E PERIFÉRICOS (SISTEMA JLL); 

• FALTA DE COMUNICAÇÃO DE ANDARES DESPRESSURIZADOS PARA A ADMINISTRADORA CBRE E COM A SEGURADORA; ATUALMENTE REGULARIZADO;

• RECEBIDO APENAS 43% DA RELAÇÃO DE DOCUMENTAÇÃO, ENVIADA ANTES DO INÍCIO DE TRANSIÇÃO;

• RELATÓRIO DO DISJUNTOR DE BAIXA TENSÃO DE ENTRADA DO BLOCO A, COM PROBLEMAS IDENTIFICADO NA PAME DE 2019 E PROVIDENCIAS/STATUS.

• LGPD – POLITICAS E PLANO DE INCIDENTES DA LEI GERAL DE PROTEÇÃO DE DADOS PESSOAIS E EVENTUAIS ADAPTAÇÕES E INVESTIMENTOS ENVOLVIDOS PARA ADEQUAÇÃO
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DIFICULDADES NA TRANSIÇÃO COM ANTIGA ADMINISTRADORA - FINANCEIRO

• NÃO RECEBIDO RELAÇÃO COM NOMES E CONTATOS (ENDEREÇO FÍSICO, ELETRÔNICO E TELEFONE DE CORPO DIRETIVO DE CONSELHO (SÍNDICOS E SUBSÍNDICOS);

• AUSÊNCIA DE ARQUIVO .TXT E RELATÓRIOS DE NOTAS FISCAIS COM RETENÇÃO DE PCC EXERCÍCIO 2021, PARA ENTREGA DA DIRF EM 2022; AINDA PENDENTE.

• COTAÇÕES EM ANDAMENTO: (1) APROVADAS E NÃO FATURADAS, AGUARDANDO ENTREGA; (2) APROVADAS E JÁ FATURADAS PARA CONHECIMENTO E CONTINUIDADE; (3) COMPRAS COMISSIONADAS POR 

PARCELAMENTO; O SR. SÍNDICO TEVE QUE APROVAR VÁRIAS NOTAS FISCAIS;

• RESIDUAL DE DUVIDAS SOBRE RECEITAS TRANSFERIDAS PARA O FUNDO DE RESERVA DAS TORRES PARA APORTE CONDOMINIAL;

• NÃO ENTREGUE REINF DE SETEMBRO E OUTUBRO (TRANSMISSÃO DAS RETENÇÕES DE INSS); OUTUBRO OK, PENDENTE SETEMBRO;

• VALOR DE ENERGIA A COBRAR SOBRE CESSÕES E OU REMEBOLSOS PARA O CONDOMÍNIO; REGULARIZADO;

• LOGINS E SENHAS DE PORTAIS, PLATAFORMAS DE MANUTENÇÃO DE MANTENEDORAS, CADASTROS DE SITES DE COMPRAS DE E-COMMERCE, OPERADORAS DE TELEFONIA FIXA E MÓVEL, E DEMAIS SENHAS PERTINENTES AO 

CNPJ DO EMPREENDIMENTO; RECEBEMOS SOMENTE DA PREFEITURA.

• A SER ENTREGUE AGE 2021 COM APROVAÇÃO DAS CONTAS JLL E DEMAIS ASSUNTOS CORRELATOS; (FOI ENTREGUE APENAS DOS BLOCOS PADAURI, DEMINI E DECK PARK)

• ISS EM ABERTO DE FEV./2011. ITEM EM DISCUSSÃO; ITEM EM TRATATIVA COM A CONTABILIDADE;

• SEM HISTÓRICO RECENTE DO PRÉDIO, JLL DELETOU TODOS OS ARQUIVOS DO SERVIDOR DE 2012 A 2021; EM CONTATO COM O MANTENDDOR DO SISTEMA (TEAM TECH), O MESMO ALEGOU QUE POSSUIA OS BACKUPS, E 

DEPOIS ALEGOU QUE OS BACKUPS ERA FEITOS EM UM HD EXTERNO, ONDE DETECTOU QUE FOI REMOVIDO E AVISADO AO SINDICO E JLL.

• NÃO ENTREGARAM AOS PROPRIETÁRIOS O ATO DECLARATÓRIO DE OUTUBRO/2021. 

• APESAR DO CONTRATO DA JLL TER GESTÃO ATÉ O DIA 31/10, TODAS AS TRATATIVAS COM A EQUIPE É DE QUE A PARTIR DO FIM DO EXPEDIENTE DO DIA 29/10, ÁS 18H, DEVERIAM TER SIDO RETRANSMITIDAS PARA A EQUIPE 

CBRE, INCLUSIVE COM ALTERAÇÃO DOS CONTATOS DE EMERGENCIA. MESMO ASSIM, O REGIONAL DA JLL ACESSOU A CENTRAL DE SEGURANÇA APÓS ESTE HORARIO COM A CIÊNCIA DO SÍNDICO.
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

E INICIO OPERAÇÃO
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Com os teste das bombas principais,
foi constatado vazamentos e alto
ruido no conjunto motobomba do
sistema, já em cotação para reparos
emergenciais.

Momento do teste com o
vazamento em gaxetas.

Teste prático utilizando o deck Park
para realização da consistência da
pressão.

S I S T E M A  D E  P R E V E N Ç Ã O  E  C O M B A T E  A  I N C Ê N D I O
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Realização de troca dos filtros sujos e
usados, por mantas recomendadas
de acordo com a ASHRAE de 14 de
abril de 2020.

Lavagem de serpentinas dos fancoils
de alvenaria bloco B e C com
produtos destinados a uso correto
em norma das certificações GBC
LEED.

Levantado que existem vários atuadores

em todos os blocos que precisam ser

substituídos, em sua grande totalidade no

bloco A, deixando vulnerável o consumo

energético.

S I S T E M A  A R  C O N D I C I O N A D O  - H V A C
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Diversas bombas de recalques que
é responsável pelo sistema de água
gelada do prédio precisa de reparos
em rolamentos devido a excesso de
ruído, podendo até travar.

Troca dos filtros de renovação de ar
bloco A de acordo com as
resoluções da ASHRE de 14 de abril
de 2020.

Limpeza geral das salas dos fancoils
e trocadores de ar.

S I S T E M A  A R  C O N D I C I O N A D O  - H V A C
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Feito replantio da grama de pontos
que estavam falhos.

Áreas que haviam pontos de falhas
e falta de tratamento com
fortificantes e adubos.

Poda agressiva para tratamento de
ervas daninhas e pragas.

P A I S A G I S M O
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Tubulações dos poços do sistema de
esgoto do complexo rompida e
bombas queimadas, retirada para
manutenção.

Instalação de tubulação rígida
especificas para tal tratamento.

Instalação de bombas reparadas e
funcionamento correto.

S I S T E M A  D E  B O M B E A M E N T O  D E  E S G O T O
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Lavagem do Deck Park para
retomada de trabalhos pós
pandemia.

Lavagem entrada de veículos,
devido a muita sujidade.

Limpeza de todas as rampas de
entradas e saídas do complexo.

L I M P E Z A
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Dia 15/11/2021 apresentado queima
de fusível da cabine responsável por
bloco C.

Encontrado a queimado fusível do
dia 15/11/2021.

Realizado manutenção preventiva, e

feito orçamento para manutenção

preventiva em todos os barramentos

do complexo devido a falta de

manutenção.

P R O B L E M A  B U S W A Y  F E R I A D O  1 5 / 1 1 / 2 0 2 1
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Devido a queima de fusível e
desligamento do nobreak por conta
da baixa capacidade de
autonomia central ficou sem
alimentação até troca de fusível.

Causador do problema da queima
do fusível da central de operações.

Será realizado um trabalho de

organização geral em todo o

cabeamento estruturado da central

para evitar problemas de falta de

energia.

B L A C K O U T  C E N T R A L  D E  O P E R A Ç Õ E S  1 0 / 1 2 / 2 0 2 1
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O contrato da Ultragas é abastecimento automático, porém em algum
momento foi alterado para reabastecimento por demanda.
Não havia carta ou aditivo formalizado da alteração e isso não nos foi
informado na transição, culminando na falta do insumo para os restaurantes
no dia 07/12.
Em contato com a concessionária solicitamos um reabastecimento em caráter
emergencial.
Dado essa situação para dirimir problemas implantamos um check list para os
bombeiros monitorarem e nos acionarem com antecedência.

F A L T A  D E  A B A S T E C I M E N T O  D E  G Á S  U L T R A G A S – 0 7 / 1 2 / 2 0 2 1
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T R E I N A M E N T O  D E  L I D E R A N Ç A  E  B O M B E I R O S  C I V I L

Realizado treinamento com todos os lideres operacionais referente aos sistema 
essenciais e sinergia com a operação do complexo.
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RECOMENDAÇÕES

Abaixo elencamos alguns documentos que julgamos necessário para garantir o funcionamento e integridade do complexo.

• ATUALIZAÇÃO DA PROPOSTA DE INVESTIMENTO DA AUTOMAÇÃO R$ 303.306,27 E APROVADO EM ASSEMBLEIA R$ 230.000,00, SEM INCLUIR AS VALVULAS QUE CONTROLAM O AR 

CODNICIONADO DA TORRE A;

• LAUDO INTEGRIDADE DE INSTALAÇÕES FÍSICAS;

• LAUDO DE TODAS AS TUBULAÇÕES DE ÁGUA (GELADA, CONDENSADA, REUSO, POTÁVEL E INCÊNDIO);

• LAUDO DA PAREDE DOS FANCOILS (BACTERIOLÓGICO);

• TERMOGRAFIA DE UMA EMPRESA INDEPENDENTE DE TODO O COMPLEXO;

• PROJETO E INSTALAÇÃO DE PONTOS DE ANCORAGEM;

• CONSULTORIA DE ELEVADORES PARA PERFORMANCE E AUDITORIA;

• LINHA DE VIDA PARA MANUTENÇÕES NA BIRUTA;

• VIABILIDADE DE ATIVAÇÃO DAS GONDOLAS EXISTENTES NAS COBERTURAS COM LAUDO E LICENÇA DE FUNCIONAMENTO;

• PREVISÃO DE VERBA PARA RENOVAÇÕES DE CERTIFICAÇÕES EXISTENTES NO COMPLEXO;

• LAUDO DE FIRE STOP E CORREÇÕES DE POSSÍVEIS PONTOS COM PROBLEMAS.

• ADQUIRIR ATUADORES DE VÁLVULA DE ÁGUA GELADA E REPASSAR CUSTO COMO DESPESA REEMBOLSÁVEL A CADA UNIDADE RESPONSÁVEL;
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TOMADA DE PREÇOS DAS RECOMENDAÇÕES - INVESTIMENTOS

Site Projetos de melhoria Prioridades
Valores 

2022

R$ 1.866.447,00 

CARN - GERAL RETROFIT AUTOMAÇÃO (DC03006-18) A R$ 337.500,00 

CARN - GERAL IMPLANTAÇÃO HIDROMETROS (DC04051-19) A R$ 383.300,00 

CARN - GERAL LAUDO INTEGRIDADE (21120639) A R$  24.000,00 

CARN - GERAL LAUDO E PONTOS DE ANCORAGEM (5749/21) B R$122.033,00 

CARN - GERAL TERMOGRAFIA IDEPENDENTE (TS.211428.01) B R$ 1.900,00 

CARN - GERAL PREVENTIVA BARRAMENTOS A R$ 342.702,00 

CARN - BLOCO C TROCA DE TRECHO BARRAMENTO EM CURTO 8° PAV (INCIDENTE 15/11/2021) A R$ 41.000,00 

CARN -GERAL LAUDO TUBULAÇÃO DE INCÊNDIO A

CARN - BLOCO B e C LAUDO BACTERICIDA PAREDE FANCOILS (BLOCO B/C) A

CARN - GERAL LAUDO TUBULAÇÃO DE ÁGUA GELADA (CAG) C

CARN -GERAL TRATAMENTO, PINTURA E REVITALIZAÇÃO MARQUISE ENTRE TORRES B R$ 43.897,00 

CARN - GERAL HIDROJATEAMENTO E LIMPEZA B R$ 79.041,00 

CARN -GERAL TRATAMENTO E PINTURA DE TODAS AS TORRES C R$ 491.074,00 
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BENCHMARKING DOS PRINCIPAIS CONTRATOS

Posto Escala Benchmark CARN Diferença

Vigilante Líder Armado 24h 12x36 R$25.837,61 R$29.778,00

Vigilante Condutor com Moto Desarmado 24h 12x36 R$26.113,76 R$28.921,41

Vigilante Operador de monitoramento Desarmado 24h 12x36 R$18.207,21 R$27.469,87

Recepcionista Monoglota  44h 5x2 R$4.578,00 R$5.281,87

Controlador de Acesso 24h 12x36 R$19.626,51 R$17.890,77

Controlador de Acesso 44h 5x2 R$4.870,98 R$4.316,61

Bombeiro Heliponto 24h 12x36 R$39.522,32 R$41.755,08

Bombeiro Heliponto Diurno 12h/dia 6x1 R$19.120,43 R$20.513,45

Subtotal Segurança Patrimonial e Serviços R$157.876,82 R$175.927,06 -R$18.050,24

Agente de Asseio e Conservação 6x1 R$4.361,72 R$4.199,58

Limpador de Vidro 6x1 R$4.759,03 R$4.484,88

Líder de Limpeza 6x1 R$5.235,80 R$4.417,09

Jardineiro 8h/dia 5x2 R$4.977,06 R$5.409,26

Subtotal Limpeza e jardinagem R$19.333,61 R$18.510,81 R$822,80

-R$17.227,44
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DOCUMENTAÇÕES PENDENTES

Abaixo status de documentação do complexo até 29/10, fora entregue 43%:
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DOCUMENTAÇÕES VIGENTES - ADMINISTRAÇÃO CBRE

Abaixo status de documentação do complexo:
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