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VISÃO GERAL 
 

A CBRE, na qualidade de Gerenciadora do Centro Administrativo Rio Negro, tem a satisfação de 
apresentar os eventos relevantes ocorridos no empreendimento em Abril de 2022. 

 

Os acontecimentos serão reportados do ponto de vista técnico, permitindo que os leitores deste 
documento tenham o pleno conhecimento da evolução dos serviços e das características 
técnicas do Centro Administrativo Rio Negro. 

 

Este documento também servirá para que os proprietários e/ou locatários tenham o 
conhecimento de eventuais obras em andamento ou planejadas, assim como, benfeitorias 
realizadas. 

 

Serão reportados, dada a importância do acompanhamento diário através de medições, dos 
consumos de energia elétrica e água potável, assim como as principais grandezas envolvidas.  

 

Neste período a CBRE continuou trabalhando fortemente com o intuito de manter os sistemas 
prediais em condições de máximo rendimento, além de prover aos usuários, sejam eles locatários 
e/ou proprietários, níveis elevados de serviços. 

 
 
Atenciosamente, 
  

 
CBRE | Management Services 
CARN – Centro Administrativo Rio Negro 
Alameda Rio Negro, 585 | Barueri, SP 06454-000 
T +55 11 2176-5000 |  
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PARTE A – Administrativo 
 
Capítulo 2 - Dados do Empreendimento 
 
CENTRO ADMINISTRATIVO RIO NEGRO 

 SUBSOLOS: Administração do edifício, estacionamento, sala da manutenção, copa, salas 
técnicas, reservatórios, central de segurança, docas, expedição, vestiários prestadores, 
vestiário para condôminos, lava rápido, moto frete; 
 

 TÉRREO: recepção; bicicletário; restaurantes; lojas de conveniência; máquina de locação de 
guarda-chuvas. 
 

 Bloco A são 15 andares privativos, com 06 elevadores, sendo 04 elevadores sociais com 
capacidade para 20 pessoas cada, 02 elevadores de carga/emergência com capacidade de 
20 pessoas;  

 
 Bloco B são 13 andares privativos, com 06 Elevadores, sendo 04 elevadores sociais com 

capacidade para 20 pessoas cada, 02 elevadores de carga/emergência com capacidade de 
20 pessoas               

 
 Bloco C são 13 andares privativos, com 06 Elevadores, sendo 04 elevadores sociais com 

capacidade para 20 pessoas cada, 02 elevadores de carga/emergência com capacidade de 
20 pessoas     

 
 Bloco D com 15 andares privativos, com 06 elevadores, sendo 04 elevadores sociais com 

capacidade para 20 pessoas cada, 02 elevadores de carga/emergência com capacidade de 
20 pessoas;               

 
 Deck Park com 5 andares de estacionamento, com 02 elevadores sociais com capacidade 

para 20 pessoas cada. 
 
 Totalizando 125.591,26m² de área construída; 

 
 Estacionamento com 2.318 vagas para veículos. 
 
 População fixa de 6.946 pessoas; 
 (Total usuários cadastrados no sistema de controle de acesso) 

 
 Média diária de visitantes 7.626 pessoas durante o mês de Abril/2022. 
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EMPRESAS EM FASE DE OBRAS: 
 Atlântica International Hotels – obras no conjunto 61 Bloco B; 
 Warner – obras no conjunto 81/82 e 91/92 Bloco B; 
 ZXperience – obras no conjunto 66 bloco A; 
 Centro de Integração Corporal – obras no conjunto 23 bloco A; 
 Jeripar – obras nos conjuntos 21/22 bloco A. 

 
Capítulo 3 – Controle Populacional    
 
                             

 
 
 

 
 

                                Obs.: base sistema controle de acesso 
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Capítulo 4 - Equipe Operacional Residente: 
 
 
 
 

      
 

TOTAL DE PRESTADORES 64 
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Capítulo 5 - Controle Financeiro 

                          

                                        Posição Financeira da conta ordinária 
Conta física onde é movimentado as transações de todas as ordinárias por subcondomínio. 
 

Contas Saldo 

Ordinária R$ 598.465,61 

Ordinária – CDB R$ 4.355.926,44 

Total R$ 4.954.392,05 

 
A seguir a posição por subcondominio e histórico: 
 

 
A CBRE trabalha com um processo de compras e controle de caixa integrado. Abaixo as projeções dos saldos para 

os próximos três meses, incluindo contratos, compras aprovadas e programadas.  
 

 

Nov/2021 Dez/2021 Jan/2022 Fev/2022 Mar/2022 Abr/2022

Ordinária R$3.426.063,0 R$3.460.577,5 R$3.284.321,2 R$3.269.836,3 R$3.396.067,3 R$3.359.052,5

Contigencia R$376.760,23 R$379.636,26 R$382.415,52 R$377.820,38 R$372.849,96 R$397.869,61

Mercado Livre R$28.059,25 R$31.452,84 R$30.583,70 R$56.236,81 R$53.489,49 R$45.022,82

Reserva R$108.397,62 R$109.225,29 R$110.025,11 R$110.787,46 R$111.747,22 R$112.617,95

R$0,00

R$500.000,00

R$1.000.000,00

R$1.500.000,00

R$2.000.000,00

R$2.500.000,00

R$3.000.000,00

R$3.500.000,00

R$4.000.000,00
Posição subcondomínio Geral - Saldo mensal das Contas

MAIO JUNHO JULHO

Ordinária R$3.359.053 R$3.273.789 R$3.188.525

Contingência R$397.870 R$396.820 R$395.770

Reserva R$112.618 R$113.118 R$113.618

Mercado Livre R$45.022,82 R$30.118,70 R$15.214,57

R$0
R$500.000

R$1.000.000
R$1.500.000
R$2.000.000
R$2.500.000
R$3.000.000
R$3.500.000
R$4.000.000

Posição Financeira - Saldo Fluxo de Caixa
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Nov/2021 Dez/2021 Jan/2022 Fev/2022 Mar/2022 Abr/2022

Ordinária R$237.418,32 R$230.481,32 R$229.405,33 R$227.589,31 R$213.542,51 R$205.578,10

Reserva R$73.607,71 R$74.060,15 R$74.602,46 R$75.098,99 R$75.729,18 R$76.299,40

Contigencia R$261.679,07 R$263.677,12 R$265.607,95 R$267.536,23 R$269.943,50 R$272.134,09

R$0,00

R$50.000,00

R$100.000,00

R$150.000,00

R$200.000,00

R$250.000,00

R$300.000,00

Posição Bloco Jaçari - Saldo mensal das Contas

MAIO JUNHO JULHO

Ordinária R$198.986,01 R$192.393,92 R$185.801,83

Contingência R$273.497,92 R$274.861,75 R$276.225,58

Reserva R$76.629,05 R$76.958,70 R$77.288,35

R$0,00

R$50.000,00

R$100.000,00

R$150.000,00

R$200.000,00

R$250.000,00

R$300.000,00

Saldo Fluxo de Caixa bloco Jaçari
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Nov/2021 Dez/2021 Jan/2022 Fev/2022 Mar/2022 Abr/2022

Ordinária R$279.954,99 R$279.427,31 R$305.193,06 R$290.850,64 R$287.524,46 R$290.023,39

Contigencia R$19.497,12 R$19.536,38 R$19.679,44 R$19.594,36 R$19.713,56 R$19.821,98

Reserva R$429.467,32 R$432.522,57 R$435.685,69 R$438.886,36 R$442.341,79 R$447.439,25

R$0,00
R$50.000,00

R$100.000,00
R$150.000,00
R$200.000,00
R$250.000,00
R$300.000,00
R$350.000,00
R$400.000,00
R$450.000,00
R$500.000,00

Posição subcondomínio Padauiri - Saldo mensal das Contas

MAIO JUNHO JULHO

Ordinária R$293.058,91 R$296.094,43 R$299.129,96

Contingência R$19.821,98 R$19.826,10 R$19.826,10

Reserva R$447.439,25 R$449.044,68 R$449.044,68

R$0,00
R$50.000,00

R$100.000,00
R$150.000,00
R$200.000,00
R$250.000,00
R$300.000,00
R$350.000,00
R$400.000,00
R$450.000,00
R$500.000,00

Saldo Fluxo de Caixa Padauiri



 
 

10/36 
       
  

 
 

 
 
 

Nov/2021 Dez/2021 Jan/2022 Fev/2022 Mar/2022 Abr/2022

Ordinária R$435.207,27 R$439.833,50 R$426.131,95 R$452.203,47 R$457.259,08 R$463.140,87

Contigencia R$10.203,13 R$4.501,43 R$4.575,91 R$4.590,04 (R$1.119,20) R$4.525,98

Reserva R$408.775,19 R$411.784,75 R$414.798,21 R$376.690,81 R$380.483,56 R$336.724,59

(R$100.000,00)

R$0,00

R$100.000,00

R$200.000,00

R$300.000,00

R$400.000,00

R$500.000,00

Posição bloco Demini - Saldo mensal das Contas

MAIO JUNHO JULHO

Ordinária R$468.734,80 R$474.328,74 R$474.328,74

Contingência R$4.525,98 R$4.525,98 R$4.525,98

Reserva R$338.427,40 R$340.130,22 R$340.130,22

R$0,00
R$50.000,00

R$100.000,00
R$150.000,00
R$200.000,00
R$250.000,00
R$300.000,00
R$350.000,00
R$400.000,00
R$450.000,00
R$500.000,00

Saldo Fluxo de Caixa bloco Demini
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Nov/2021 Dez/2021 Jan/2022 Fev/2022 Mar/2022 Abr/2022

Ordinária R$603.196,40 R$610.874,19 R$631.314,22 R$630.468,08 R$609.978,09 R$610.243,38

Contigencia R$45.430,02 R$45.667,30 R$46.001,70 R$46.283,85 R$46.647,94 R$46.975,53

Ordinária R$359.586,98 R$362.223,02 R$364.875,45 R$367.547,80 R$370.878,60 R$373.911,36

R$0,00

R$100.000,00

R$200.000,00

R$300.000,00

R$400.000,00

R$500.000,00

R$600.000,00

R$700.000,00

Posição bloco Jauaperi - Saldo mensal das Contas

MAIO JUNHO JULHO

Ordinária R$610.243,38 R$672.335,47 R$687.452,02

Contingência R$47.158,32 R$47.341,12 R$47.523,91

Reserva R$375.731,64 R$377.551,93 R$379.372,21

R$0,00

R$100.000,00

R$200.000,00

R$300.000,00

R$400.000,00

R$500.000,00

R$600.000,00

R$700.000,00

R$800.000,00

Saldo Fluxo de Caixa Jauaperi
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Nov/2021 Dez/2021 Jan/2022 Fev/2022 Mar/2022 Abr/2022

Ordinária R$50.874,94 R$52.091,20 R$50.698,42 R$52.030,83 R$53.240,32 R$54.431,74

Contigencia R$100,00 R$100,00 R$100,00 R$39,05 R$0,00 R$0,00

R$0,00

R$10.000,00

R$20.000,00

R$30.000,00

R$40.000,00

R$50.000,00

R$60.000,00
Posição bloco Deck Park - Saldo mensal das Contas

MAIO JUNHO JULHO

Ordinária R$55.174 R$55.917 R$56.660

Contingência R$0 R$0 R$0

R$0

R$10.000

R$20.000

R$30.000

R$40.000

R$50.000

R$60.000

Saldo Fluxo de Caixa Deck Park
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     PREVISTO X REALIZADO  
A seguir apresentamos o previsto e realizado consolidando todas as previsões orçamentárias e 
realizados num acumulado de novembro de 2021 a abril de 2022: 

 
 

Principais variações no período: 
 
 

Grupo geradores          

O realizado ficou a menor pois não houve abastecimento e nem compra de materiais. 
 

Elevadores          

Houve reajuste do contrato de elevador. 
 

TORRES DE REFRIGERAÇÃO          

Houve reajuste do contrato do contrato de tratamento químico. 
          

Segurança Patrimonial e comb. Incêndio          

Devido a questões fiscais, o faturamento da vigilância foi cancelado para março e ficou para o mês de abril acumulado dois faturamentos. 
 

Limpeza e sanificação          
Há previsão de limpeza de fachada dentro deste grupo contábil, não está sendo utilizada, até aprovar uma ancoragem segura para as descidas. 
 

Jardinagem e Paisagismo          
Comprado materiais de jardinagem neste período. 
          

Despesas bancárias          
O realizado tem sido menor que a previsão orçamentária.  
          

Despesas administrativas          
O gerenciamento e honorários da atual administradora é menor, os honorários seguem um escalonamento previsto em contrato. 

 
  

 Previsto   Realizado  Variação  Previsto   Realizado  Variação 

Tota l  de Despesas  Ordinarias 990.404,18 1.037.603,62 4,77% 5.942.425,08 5.940.450,88 -0,03%

TARIFAS PÚBLICAS CONCESSIONÁRIAS 252.575,43 255.593,20 1,19% 1.515.452,58 1.516.955,91 0,10%

CONTRATOS DE MANUTENÇÃO 83.389,60 80.644,22 -3,29% 500.337,60 469.837,63 -6,10%

GRUPOS GERADORES 1.491,24 771,72 -48,25% 8.947,44 7.473,82 -16,47%

ELEVADORES 65.130,44 71.821,93 10,27% 390.782,64 408.238,39 4,47%

TORRES DE REFRIGERÇÃO 4.848,03 5.236,00 8,00% 29.088,18 29.476,15 1,33%

SEG. PATRIMONIAL COMB. INCÊNDIO 274.117,17 381.087,15 39,02% 1.644.703,02 1.735.525,62 5,52%

LIMPEZA E SANIFICAÇÃO 65.812,39 19.090,40 -70,99% 394.874,34 366.555,47 -7,17%

JARDINAGEM E PAISAGISMO 13.359,07 19.989,52 49,63% 80.154,42 78.081,95 -2,59%

TAXAS, LICENÇAS E SERVIÇOS 87.756,00 86.988,00 -0,88% 526.536,00 545.363,79 3,58%

DESPESAS BANCÁRIA ORDINÁRIA 1.707,00 434,83 -74,53% 10.242,00 2.868,38 -71,99%

DESPESAS ADMINISTRATIVAS 112.501,50 87.709,95 -22,04% 675.009,00 610.450,75 -9,56%

DESPESAS GERAIS 27.716,31 28.236,70 1,88% 166.297,86 169.623,02 2,00%

Abril 2022
GRUPO - CLASSE DA CONTA

TOTAL 
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FUNDO FIXO 
 

Abril de 2022 
 Previsto    Realizado  

R$ 2.000,00 R$ 1.981,96 
 

 

INADIMPLÊNCIA ATUAL 
O Condomínio possui as seguintes inadimplências:  

 

Natureza de condomínio: 
 

Unidades Valor total Competencia aberta Status 

A0014 e A0015 R$ 2.767,94 Março Feito cobrança, aguardando retorno 
A0027 R$ 1.128,19 Fevereiro Feito cobrança, aguardando retorno 
A0053 R$ 1.128,19 Fevereiro Feito cobrança, aguardando retorno 
A0118 R$ 1.408,62 Fevereiro Feito cobrança, aguardando retorno 
A0125 R$ 1.422,32 Dezembro Tentando contato 
A0144 e A0145 R$ 2.767,94 Fevereiro Em negociação 

REST-B9 R$ 16.318,87 Nov e dez de 2021 
Jan e Fev de 2022 

Negociando acordo com escritório 
de cobrança 

C0082 | C0091| 
C0092 | C0101 | 
C0102 | DEP01C | 
DEP026 | DEP032 | 
DEP034 | DEP038 | 
DEP049 

R$ 59.664,88 Janeiro  Negociando acordo 

 R$ 81.603,83   
 
Natureza de receitas: 
 

Local Valor total Vencimentos abertos Status 

AREA COMUM R$ 1.809,68 Ago e Set de 2018 Cobrança judicial 

ANTENA 

R$ 70.028,79 

Ago à Dez de 2019 |  
Jan à Dez de 2020 | 
Fev, Abr, Mai, Ago,  
Set à Dez de 2021 |  
Jan, Fev e Março de 2022 

Cobrança judicial 
DG 

DG R$ 33.014,18 Ago a Abril de 2022 Gerado acordo 

DEP 001 R$ 6.435,06 Janeiro e Fevereiro de 2022 Em negociação 
DG R$ 7.485,49 Abril de 2022 Em negociação 

DG R$ 3.407,48 Abril de 2022 Gerado acordo 

 R$ 122.180,68   
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Capítulo 6 - Documentos Controlados  
 
O percentual de controle dos documentos no período está em 85,59%. 
 

 
 

 Fonte: Fechamento ONE Drive-abril/2022   
 
Capítulo 6.1 – Documentação – Pendente / Vencida. 
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Capítulo 7 - Controle de Contratos  
 

     
 
 

 
 
Os contratos que estão vencidos já estão em processo de renovação. 
Contato da administradora está em vias de assinatura, por isso sinalizamos diferente. 

 

AA Alternativa Transportes Ltda Me Contrato de Remoção de Recicláveis 450,00 VIAGEM 16/09/2021 11/09/22
Agem Star Tecnologia Ltda Contrato de Locação de Equipamentos 12,00 POR CRACHA 31/12/2021 31/12/22
Attend Ambiental S/A Contrato de coleta de fossa septica 99,51 POR TON 24/11/2021 19/11/22
Água Viva Serviços e Soluções Hidricas Contrato de Assessoria e Consultoria em Água R$ 8.000,00 01/05/2019 30/04/24
Biovetor Serviços Ltda - EPP Contrato de Serviços de Limpeza de Caixas d'água R$ 507,50 01/07/2021 26/06/22
Cemaq Engenharia e Serviços Ltda Contrato de Consultoria de Brigada de Incêndio R$ 2.250,00 29/06/2021 24/06/22
Cheiro Bom International Ltda Contrato de Locação de Equipamentos R$ 366,00 01/07/2021 26/06/22
Comércio de Produtos Químicos e Desintetização Biodesin LtdaContrato de Controle de Pragas R$ 1.418,89 01/01/2022 01/01/23
Delta Comercializadora de Energia Ltda Contrato de Fornecimento Energia Elétrica DEMANDA 12/07/2018 11/07/23
Depósito de Aparas de Papéis São José Ltda EPP Contrato de Coleta de Lixo R$ 6.000,00 01/04/2021 01/04/22
Detk Sistemas e Serv. Em Info. & Com. Ltda-Me Contrato de Locação de Equipamentos R$ 6.538,34 08/07/2021 08/07/22
Detk Sistemas e Serv. Em Info. & Com. Ltda-Me Contrato de Manutenção Catracas R$ 1.800,00 08/07/2021 08/07/22
Detk Sistemas e Serv. Em Info. & Com. Ltda-Me Contrato de Licença de Direitos de Uso, Evolução Tecnológica e Help DeskR$ 1.035,90 08/07/2021 08/07/22
Detk Sistemas e Serv. Em Info. & Com. Ltda-Me Locação de espaço em nuvem R$ 174,95 08/07/21 08/07/22
Espeleta Serviços de Copiadoras e Serviços Ltda - Me Contrato de Locação de Equipamentos R$ 250,00 12/01/2022 07/01/23
Evertical Tecnologia Ltda Contrato de Operador de BMS R$ 10.139,12 11/11/2021 11/11/22
Evertical Tecnologia Ltda Contrato de Manutenção de Equipamentos R$ 14.571,47 01/11/2021 01/11/22
Efiteg Serviços e Manut. De Equi. De Seg. em Geral Ltda-EppContrato de Serviços Recepção e Portaria R$ 12.456,76 24/06/2021 24/06/22
Efiteg Segurança e Vigilância Privada Ltda Contrato de Segurança Patrimonial R$ 94.567,45 24/06/2021 24/06/22
Efiteg Serviços e Manut. De Equi. De Seg. em Geral Ltda-EppContrato de Serviços de Bombeiro R$ 58.854,86 24/06/2021 24/06/22
Eletropaulo Metropolitana Elet. De SP S/A Contrato de Transmissão de  Energia Elétrica DEMANDA 27/02/2008 26/02/09
Companhia de Saneamento Bás. Do Estado de SP - SabespContrato de Fornecimento de Água e Esgoto DEMANDA 16/02/2022 16/02/23
Companhia Ultragaz S.A Contrato de Fornecimento de Gás Natural DEMANDA 23/11/2021 23/11/23
First Class Quimica Ltda - Epp Contrato de tratamento quimico Torres de resfriameto4,848,03 01/01/2021 01/01/22
Global Blue Apoio Administrativo Ltda Contrato de Consultoria Técnica R$ 5.849,83 15/12/2019 14/12/20
Idalina Gonçalves lemos - EPP Contrato de Consultoria Técnica R$ 726,94 01/04/2021 01/04/22
Lbn Analises Labotoriais Ltda Contrato de Monitoramento da Água Potável R$ 1.573,02 01/05/2021 01/05/22
Mend Comércio e Serviços Eletrônicos Ltda Contrato de Locação de Equipamentos R$ 1.450,00 01/07/2021 01/07/22
Optiart Solutions Serviços e Comércio Ltda - EPP Contrato de Locação de Equipamentos R$ 467,40 12/02/2020 10/02/25
Periodical Time Serv. Téc. E Prof. Ltda Contrato de Limpeza e Conservação R$ 46.698,19 07/05/2021 07/05/22
Pinheiro e Traldi Advogados Associados Contrato de Assessoria Jurídica de Cobrança R$ 1.037,98 07/08/2018 06/08/23
Rotec Prestação de Serviços Ltda EPP Contrato de coleta de fossa septica R$ 2.267,54 01/07/2021 01/07/22
Gonçalves Basse e Benetti advogados associados Contrato de Assessoria Jurídica de Cobrança R$ 4.800,00 21/06/2021 21/06/22
Luiz Cesar Fuckner Paisagismo - Me Contrato de Manutenção de Vasos R$ 500,00 01/02/2022 01/02/23
Serv San Saneamento Técnico e Comércio Ltda Contrato de Jardinagem e Paisagismo R$ 12.092,14 06/07/2021 06/07/22
Rentbrella S/A Contrato de Locação de Equipamentos R$ 1.500,00 11/02/2022 11/02/23
Teamtech Comercio e Serv. De Informática Ltda - Me Contrato de Manutenção de Informática R$ 726,86 01/04/2021 01/04/22
Teamtech Comercio e Serv. De Informática Ltda - Me Locação de espaço em nuvem R$ 120,00 01/04/2022 01/04/23
Cbre Servicos do Brasil Ltda Contrato de Administração de Propriedade R$ 78.196,41 01/11/2021
Cbre Servicos do Brasil Ltda Contrato de Administração de Propriedade R$ 26.021,67 01/11/2021
DF Sindicos Contrato de Serviços de Síndico Profissional R$ 5.000,00 18/02/2022 17/02/24
Elevadores Zenit Ltda Contrato de Manutenção de Elevadores R$ 829,78 01/10/2021 01/10/22
Trane Technologies Ind. Com. E Serv. De Ar Cond. Ltda Contrato de Manutenção de Chillers R$ 7.645,25 01/05/2021 01/05/22
Area Associação Residencial Contrato de Administração de Propriedade R$ 62.832,00 01/04/2022 01/04/23

Fornecedor Objeto
Valor 

Mensal
(R$)

Início da
 Vigência

Término da 
Vigência

Status do 
Contrato
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Contratos de Receita 
 

  
 

 
 
Os contratos que estão vencidos iniciaremos os aditamentos em junho. 

ADIDAS DO BRASIL LTDA Locação de Espaço para Coloc. De gerador R$ 3.217,93 IGPM 01/04/2022 01/04/23
ALGAR MULTIMIDIA S/A Locação de Espaço DG R$ 3.241,89 IPC-FIPE 31/07/2021 31/07/22
AMERICA NET LTDA Locação de Espaço DG R$ 3.397,23 IGPM 01/04/2022 01/04/23
ASCENTY  DATA CENTERS E TELECOMUNICAÇÕES S/A Locação de Espaço DG R$ 3.486,42 IGPM 01/08/2021 01/08/22
ASSURANT SEGURADORA S/A Locação de Espaço para Coloc. De gerador R$ 2.398,69 INPC 01/08/2021 01/08/22
BRFIBRA  TELECOMUNICAÇÕES LTDA Locação de Espaço DG R$ 1.879,92 IGPM 01/01/2022 01/01/23
CENTURYLINK COMUNICAÇÕES DO BRASIL LTDA Locação de Espaço DG R$ 1.126,92 IPC-FIPE 01/01/2022 01/01/23
CLARO S.A Locação de Espaço para Coloc. de Antena R$ 1.312,10 IGPM 01/07/2021 01/07/22
CLARO S.A Locação de Espaço DG R$ 7.485,49 IGPM 01/01/2022 01/01/23
CLEARTECH LTDA Locação de Espaço para Coloc. De gerador R$ 2.465,34 IPCA 01/01/2022 01/01/23
CMA CONSULTORIA, METODOS, ASSESORIA E 
MERCANTIL S/A

Locação de Espaço DG R$ 3.407,48 IGPM 01/07/2021 01/07/22

ELEMIDIA CONSULTORIA E SERVIÇOS DE MARKETING 
S.A

Locação de Espaço DG R$ 2.732,79 IGPM 01/04/2021 01/04/22

GLOBAL VILAGE TELECOM S/A Locação de Espaço DG R$ 3.598,37 IGPM 01/01/2022 01/01/23
LINKTEL TELECOMUNICAÇÕES  DO BRASIL LTDA Locação de Espaço para Coloc. de Antena R$ 1.311,24 IGPM 07/12/2021 01/12/22
LINKTEL TELECOMUNICAÇÕES  DO BRASIL LTDA Locação de Espaço DG R$ 2.008,88 IGPM 01/01/2022 01/01/23
MEGATELECOM TELECOMUNICAÇÕES LTDA Locação de Espaço DG R$ 3.610,15 IGPM 01/01/2022 01/01/23
MOTOLINK SERVICE LTDA Locação de exploração de espaço R$ 2.168,00 IPC-FIPE 01/06/2021 01/06/22
MUNDIVOX TELECOMUNCAÇÕES LTDA Locação de Espaço DG R$ 2.255,90 IGPM 01/05/2021 01/05/22
NET PARK ADMINISTRAÇÃO E SERVIÇOS DE 
ESTACIONAMENTO LTDA

Locação de exploração de espaço R$ 18.171,10 IGPM 01/02/2022 01/02/23

NET PARK ADMINISTRAÇÃO E SERVIÇOS DE 
ESTACIONAMENTO LTDA

Locação de exploração de espaço R$ 5.523,03 IGPM 01/02/2022 01/02/23

R2 SOLUÇÕES AUTOMOTIVAS LTDA - ME Locação de exploração de espaço R$ 2.389,96 IGPM 01/11/2021 01/11/22
TELEFONICA DO BRASIL S/A Locação de Espaço DG R$ 3.542,43 IGPM 01/07/2021 01/07/22
TIM S.A Locação de Espaço DG R$ 3.462,62 IGPM 01/08/2021 01/08/22
TIM S.A Locação de Espaço DG R$ 2.584,32 IGPM 01/08/2021 01/08/22
TNL -PCS - OI Locação de Espaço DG R$ 3.222,10 01/07/2021 01/07/22
TV ALPHAVILLE SISTEMA DE TELEVISÃO POR 
ASSINATURA LTDA

Locação de Espaço DG R$ 306,12 IGPM 01/05/2021 01/05/22

UFINET BRASIL S.A Locação de Espaço DG R$ 500,00 IGPM 01/09/2021 01/09/22
UNIFY - SOLUÇÕES EM TECNOLOGIA DA INFORMAÇÃO 
LTDA

Locação de Espaço DG R$ 3.682,93 IGPM 01/01/2022 01/01/23

VOGEL SOLUÇÕES EM TELECOMUNCAÇÕES E 
INFORMATICA S.A

Locação de Espaço DG R$ 2.622,20 IGPM 01/04/2021 01/04/22

WIPRO DO BRASIL SERVIÇOS DE TECNOLOGIA S.A - 
SALA 09

Locação de Espaço para Coloc. De gerador R$ 2.990,39 IGPM 01/05/2021 01/05/22

WIPRO DO BRASIL SERVIÇOS DE TECNOLOGIA S.A - 
SALA 12

Locação de Espaço para Coloc. De gerador R$ 6.590,84 IGPM 01/04/2021 01/04/22

WIRELESS COMM SERVICES LTDA Locação de Espaço DG R$ 2.765,68 IGPM 01/02/2022 01/02/23

Término da 
Vigência

Status do 
Contrato

Fornecedor Objeto
Valor 

Mensal
(R$)

Indice de 
Reajuste 

Início da
 Vigência
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Capítulo 8 - Processos Trabalhistas 

 No Período: 
- 12/04/2022, PROCESSO 1000385-15.2021.5.02.0421 
Reclamante: LEONAN SANTOS DE OLIVEIRA 
Reclamado: (1) Top Service, (2) Centro Administrativo Rio Negro 
Pede a responsabilidade subsidiária do condomínio, pleiteia o recebimento de horas 
extras, e descontos indevidos. 
Não houve acordo.  
Demais agendamentos foram cancelados. 

 Sumário das atividades do mês Anterior: 
- Não houve audiências no período. 

 Sumário das atividades dos próximos dois meses: 
- Previsto para 10/05/2022, PROCESSO 1000700-15.2021.5.02.0204 Reclamante: FABIO 
FRANCISCO DOS SANTOS 
Reclamado: (1) EFITEG, (2) Centro Administrativo Rio Negro 
Sentença improcedente/ reclamante apresentou ro - conhecido e negado provimento/ 
o reclamante apresentou embargos de declaração aguardando julgamento.  
 

 Pesquisa e Levantamento completo referente ao CNPJ: 
Não constam pendencias junto ao CNPJ do Condomínio. 
 
 

PARTE B – Operacional 
 
Capítulo 9 - Indicadores de Níveis de Serviços 
 
Disponibilidades 
 

 Energia elétrica  
Houve 4 oscilações de energia no período, e 2 quedas. 

 

 Água Potável  
Não houve falta no abastecimento de água no período. 
 

 Controle de Acesso  
Estamos com problemas nos computadores de cadastros de todas as recepções do complexo 
devido a idade e tempo de uso, já está em cotação para aprovação e substituição. 

 
 

 Gerador  
Os geradores atenderam as demandas do prédio.  
 

 Ar-Condicionado  
Estamos com a UR 2 da CAG 1 parada devido a resistência e a fonte de alimentação ter 
apresentado problemas, já foi realizado aprovação da proposta para a troca dos 
equipamentos com previsão para a próxima visita mensal. 
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 Elevadores 

    
Nota: O elevador 36 situado no Deck Park parado devido a problemas de inversor de frequência, 
já está na apresentação de plano de investimentos a ser apresentado na assembleia ordinária. 

 
Capítulo 10 - Vistorias Técnicas  
 

Data ASSUNTOS DISCUTIDOS Disciplina 

01/04/2022 Reunião operacional  Manutenção 

06/04/2022 Reunião ActionLog Automação 

12/04/2022 Reunião devido aspecto do jardim Paisagismo 

25/04/2022 Ações Ambientais 
Gestão Meio 

Ambiente 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

98,70% 100% 100% 100% 98,64%
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Capítulo 11 - Visitas Interlocutores e Videoconferências 
 

Data ASSUNTOS DISCUTIDOS INTERLOCUTOR 

04/2022 Tratativas operacionais. Assurant 

04/2022 Tratativas operacionais. Tejofran  

04/2022 Tratativas operacionais. GBC Brasil 

04/2022 Tratativas administrativas Luvamac 

04/2022 Tratativas administrativas Antonio Carlos 

04/2022 Tratativas administrativas Indexsa 

04/2022 Tratativas administrativas Formas e Cia 

04/2022 Tratativas operacionais. Fn Patrimonial 

04/2022 Tratativas operacionais. Fame Serviço 

04/2022 Tratativas operacionais. BeWonderful 

04/2022 Tratativas operacionais. Sunfoods 

04/2022 Tratativas operacionais. Atlnatica Hotels 

04/2022 Tratativas operacionais. Nava 

04/2022 Tratativas operacionais. Smiles 

04/2022 Tratativas operacionais. Lojas União 

04/2022 Tratativas operacionais. WarnerBros 

04/2022 Tratativas operacionais. OueSushi 

 
Algumas outras reuniões pontuais com diversos condôminos, fazendo 
apresentação pessoalmente   
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Capítulo 12 - Consumos de Utilidades  
 
ENERGIA ELÉTRICA 
Demanda contratada de 1.600 KVA (ENEL). 
 
Gráfico 01 e 02: Representam o histórico comparativo do consumo de energia elétrica dos 
últimos doze meses, primeiramente em KW/h e posteriormente em reais (R$).  
Gráfico 03: Representa o histórico da demanda contratada e registrada dos últimos doze meses.  

 
Gráfico 1 

 

      
  Gráfico 2 
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Gráfico 3 
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ANÁLISE MERCADO LIVRE DE ENERGIA 
 
Centro Administrativo Rio Negro entrou no mercado livre em 12/07/2018, até março de 2022 obteve 
R$412.345,07 de economia ou 7,03%, em comparação ao mercado cativo. Abaixo a economia do período: 
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ÁGUA 
Gráfico 04 e 05: Representam o histórico comparativo do consumo de água dos últimos doze 
meses, primeiramente em (m³) e posteriormente em reais (R$). 
 

 
Gráfico 4 

 

 
 Gráfico 5 
 

 
 
 
ÁGUA – REUSO 
Estamos desenvolvendo os gráficos com as novas lógicas de consumo. 
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Capítulo 13 – Cronograma Operacional 
 
Grupos   Descrição do serviço Periodicidade Abr Mai Jun 

1 - 
Manutenção 
Predial 

CROP-1.01 
MANUTENÇÃO PREVENTIVA SUBESTAÇÃO/CABINE 
PRIMÁRIA anual 

                        

CROP-1.02 MANUTENÇÃO PREVENTIVA  NO-BREAKS mensal                         

CROP-1.03 
LIMPEZA DAS CALHAS DA COBERTURA, RALOS, 
CX DE GORDURA E SISTEMA DA CAPTAÇÃO DE 
ÁGUA DE DRENAGEM 2x mês 

                        

CROP-1.04 MANUT PREVENTIVA DAS BOMBAS DE DRENAGEM mensal                         

CROP-1.05 
MANUTENÇÃO PREVENTIVA DAS BOMBAS DE 
ÁGUA POTÁVEL mensal 

    
  

      
  

      
  

  

CROP-1.06 TERMOGRAFIA DAS INSTALAÇÕES ELÉTRICAS anual                         

CROP-1.07 
RENOVAÇÃO DO LAUDO DO SISTEMA DE 
PROTEÇÃO CONTRA DESCARGAS ATMOSFÉRICAS 
(SPDA) E ATERRAMENTO anual   

                      

CROP-1.08 
RENOVAÇÃO DO LAUDO INSTALAÇÕES 
ELÉTRICAS anual 

                        

CROP-1.09 RENOVAÇÃO DO LAUDO DE REDE DE GÁS E ART anual                         

CROP-1.10 
RENOVAÇÃO DO LAUDO DE INTEGRIDADE FÍSICA 
DAS INSTALAÇÕES PREDIAIS anual 

                
  

      

CROP-1.11 
RENOVAÇÃO DO LAUDO DE RESISTIVIDADE 
MECÂNICA NOS PONTOS DE ANCORAGEM anual 

                        

CROP-1.12 
RENOVAÇÃO DO LAUDO DE ENSAIO DE LUVAS DE 
ALTA TENSÃO E TAPETES DE BORRACHA 
ISOLANTE anual 

  
  

                    

                                

2 - Ar 
Condiciona
do e 
Pressurizaç
ão Mecânica 

CROP-2.01 
PMOCS DO SISTEMA CENTRAL ATÉ OS 
SELFS/FANCOILS DOS CONJUNTOS anual 

                        

CROP-2.02 SUBSTITUIÇÃO DOS FILTROS EVAPORADORAS maximo 3 meses                         

CROP-2.03 
SUBSTITUIÇÃO DOS FILTROS DE RENOVAÇÃO DO 
AR EXTERNO maximo 3meses 

                        

CROP-2.04 LIMPEZA DAS BANDEJAS DE CONDENSAÇÃO mensal                         

CROP-2.05 
LIMPEZA DAS SERPENTINAS EVAPORADORA E 
CONDENSADORA trimestral 

                        

CROP-2.06 
INSPEÇÃO E  MANUTENÇÃO PREVENTIVA 
CHILLERS conforme PMOC 

                        

CROP-2.07 
MANUTENÇÃO PREVENTIVA CHILLERS 
(VARETAMENTO) conforme PMOC 

                        

CROP-2.08 
INSPEÇÃO E MANUTENÇÃO PREVENTIVA TORRES 
DE RESFRIAMENTO conforme PMOC 

                        

CROP-2.09 ANÁLISE DA ÁGUA GELADA mensal                         

CROP-2.10 ANÁLISE DA ÁGUA DE CONDENSAÇÃO mensal                         

CROP-2.11 
INSPEÇÃO E MANUTENÇÃO PREVENTIVA DAS 
BOMBAS DE AGUA GELADA E AGUA DE 
CONDENSAÇÃO semanal 

                        

CROP-2.12 ANÁLISE DA QUALIDADE DO AR INTERNO semestral                         

CROP-2.13 
INSPEÇÃO E MANUT. PREVENTIVA DOS VENTILA -
DORES E EXAUSTORES DE RENOVAÇÃO DO AR conforme PMOC 

                        

CROP-2.14 
INSPEÇÃO E MANUTENÇÃO PREVENTIVA 
EXAUSTORES GARAGENS conforme PMOC 

                        

CROP-2.15 
INSPEÇÃO E MANUTENÇÃO PREVENTIVA 
PRESSURIZAÇÃO DE ESCADAS conforme PMOC 

                        

                                

3 - 
Automação 
predial 

CROP-3.01 
MANUTENÇÃO PREVENTIVA DO CONTROLE DE 
ACESSO mensal 

                        

CROP-3.02 MANUTENÇÃO PREVENTIVA DO CFTV mensal                         

CROP-3.03 MANUTENÇÃO PREVENTIVA BMS mensal                         

                                

4 - 
Abastecime
nto de água 

CROP-4.01 
PLANO DE AMOSTRAGEM DE ANÁLISES DOS 
SISTEMAS ALTERNATIVOS DE ABASTECIMENTO 
DE ÁGUA anual 

                        

CROP-4.02 
ANÁLISE FÍSICO-QUIMICA DOS RESERVATÓRIOS 
DE ÁGUA mensal 

                        

CROP-4.03 
HIGIENIZAÇÃO DOS RESERVATÓRIOS DE ÁGUA 
POTÁVEL semestral 

                        

CROP-4.04 
LIMPEZA DOS RESERVATÓRIOS DE ÁGUA DE 
REUSO  anual 

                        

                                



 
 

27/36 
       
  

5 - 
Geradores 

CROP-5.01 MANUTENÇÃO PREVENTIVA DOS GERADORES mensal                         

CROP-5.02 TESTE GERADORES SEM CARGA semanal                         

CROP-5.03 TESTE GERADORES COM CARGA mensal                         

CROP-5.04 
RENOVAÇÃO DO ATESTADO DE MANUTENÇÃO 
DOS GERADORES E ART anual 

                        

CROP-5.05 
RENOVAÇÃO DO LAUDO DE ABRANGÊNCIA DO 
GRUPO MOTOGERADOR E ART anual 

  
  

                    

CROP-5.06 
DECLARAÇÃO DE PREST. DE SERVIÇOS EPAE - 
EQUIPE DE PRONTO ATENDIMENTO 
EMERGENCIAL E ART  anual 

                        

                                

6 - 
Elevadores 

CROP-6.01 RELATÓRIO DE INSPEÇÃO ANUAL (RIA) E ART anual                         

CROP-6.02 MANUTENÇÃO PREVENTIVA ELEVADORES mensal                         

CROP-6.03 MANUTENÇÃO PREVENTIVA ESCADAS ROLANTES mensal                         

                                

7 - Sistemas 
de 
prevenção e 
combate a 
incêndios 

CROP-7.01 RENOVAÇÃO AVCB 3 anos                         

CROP-7.02 FORMAÇÃO DE BRIGADA DE INCÊNDIO anual                         

CROP-7.03 SIMULADO DE ABANDONO semestral                         

CROP-7.04 RECARGA DE EXTINTORES anual                         

CROP-7.05 TESTE HIDROSTÁTICO DAS MANGUEIRAS anual                         

CROP-7.06 
INSPEÇÃO DE EXTINTORES (ÁREAS COMUNS E 
PRIVATIVAS) mensal 

                        

CROP-7.07 INSPEÇÃO DE HIDRANTES mensal                         

CROP-7.08 INPEÇÃO DAS VGAS mensal                         

CROP-7.09 
TESTE DAS BOMBAS DE SPRINKLERS E 
HIDRANTES semanal 

                        

CROP-7.10 
INSPEÇÃO / TESTE DA ILUMINAÇÃO DE 
EMERGÊNCIA mensal / semestral 

                        

CROP-7.11 
TESTE DA ILUMINAÇÃO DE EMERGÊNCIA 
(FUNCIONAMENTO POR 1 HORA) semestral 

                        

CROP-7.12 INSPEÇÃO DE PORTAS CORTA FOGO (PCFS) mensal                         

CROP-7.13 INPEÇÃO E MANUTENÇÃO PREVENTIVA SDAI mensal                         

CROP-7.14 TESTE GERAL DO SDAI trimestral                         

CROP-7.15 RENOVAÇÃO DO LAUDO DO SDAI E ART anual                         

CROP-7.16 RENOVAÇÃO DO LAUDO DE SPRINKLERS E ART anual                         

CROP-7.17 
RENOVAÇÃO DO LAUDO DE PRESSURIZAÇÃO DE 
ESCADAS E ART anual 

                        

                                

8 - Limpeza 
e controle 
de pragas 

CROP-8.01 LIMPEZA DA FACHADA semestral                         

CROP-8.02 
DEDETIZAÇÃO E DESRATIZAÇÃO DA ÁREA 
COMUM semestral 

                        

CROP-8.03 
DEDETIZAÇÃO E DESRATIZAÇÃO DA ÁREA 
PRIVATIVA semestral 

                        

CROP-8.04 
INSPEÇÃO DO SISTEMA DE CONTROLE DE 
PRAGAS (ISCAS) mensal 

                        

CROP-8.05 LAVAGENS DAS GARAGENS trimestral                         

                                

9 - 
Administraç
ão 

CROP-9.01 RENOVAÇÃO DO SEGURO PREDIAL anual                         

CROP-9.02 ASSEMBLEIA GERAL ORDINÁRIA anual                         

CROP-9.03 
CERTIDÃO NEGATIVA DE DÉBITO DO INSTITUTO 
NACIONAL DE SEGURIDADE SOCIAL (CND-INSS) 
DOS PRESTADORES DE SERVIÇOS fevereiro e agosto 

                        

CROP-9.04 
CERTIDÃO CONJUNTA DE DÉBITOS RELATIVOS A 
TRIBUTOS FEDERAIS E À DÍVIDA ATIVA DA UNIÃO 
(CQTF-RF) DOS PRESTADORES DE SERVIÇOS fevereiro e agosto 

                        

CROP-9.05 
CERTIFICADO DE REGULARIDADE PERANTE O 
FUNDO DE GARANTIA POR TEMPO DE SERVIÇO 
(CRS-FGTS) DOS PRESTADORES DE SERVIÇOS fevereiro e agosto 
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Capítulo 14 – Estacionamento 
 

 
 

Obs. – SLA suspenso devido a Covid-19 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
  
Capítulo 15 - Benfeitorias - Manutenção Corretiva e Preventiva 

 

 Troca de contatora do ar-condicionado da central de segurança; 
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 Manutenção nas bombas e no painel de comando de águas pluviais; 

   

 Trabalho de acondicionamento de cabos no estacionamento do 2° Subsolo; 

 
 

 Limpeza e manutenção preventiva nos geradores de área comum; 
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 Troca de condensadora da máquina de ar-condicionado da central que apresentou 
problemas; 

 
 

 Pintura da parede que foi instalada a condensadora de ar-condicionado da central de 
segurança; 
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 Preventiva e limpeza das grelas de captação de água do pátio; 

 
 

 Limpeza e lavagem no rio dos peixes; 

 
 

 Limpeza geral no sistema do rio dos peixes; 
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 Limpeza de calhas da marquise do térreo de todos os blocos; 

 
 

 Troca das válvulas de escoamento das pias dos sanitários masculino e feminino do 
banheiro VIT; 
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 Troca de portas dos banheiros do VIT; 

 

 Acabamento e tratamento em umidades na área dos banheiros; 
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 Troca de torneira da pia do refeitório dos terceiros com problemas de vedação; 

 
 

 Preventiva dos fancoils bloco B; 

 

 Troca de válvula de bloqueio das bombas de incêndio que estavam apresentando 
passagem;
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 Manutenção preventiva na área da CAG 2; 

 

 Manutenção preventiva de reaperto de gaxeta da VGA do 1° subsolo bloco B; 

 

 Troca de registro da entrada de água potável do 12° pav bloco B; 

 



 
 

36/36 
       
  

 Acompanhamento de empresa especializada para realização de manutenção nos 
equipamentos da CAG 2; 

 

 Realização de reaperto em quadros que apresentaram problemas no relatório de 
termografia; 
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 Troca de interfone da cancela de visitante do pátio do condomínio que estava avariado; 

 

 

 Jardinagem 

Limpeza de praguejamento; 

Antes                                                         Depois 

  

Retirada de folhas mortas; 

Antes                                                          Depois 
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Limpeza e despraguejamento geral onde fica localizado o lado dos peixes; 

Antes                                                          Depois 

   
Os serviços de jardinagens são contínuos devido à alta densidades de plantas e árvores que temos no complexo. 

 

Capítulo 16 – Comentários do Relatório Gerencial dos Prestadores. 

 

Disciplina STATUS COMENTÁRIOS 

Manutenção Relatório entregue no prazo Elaboração de pontos críticos e melhorias 

Automação Relatório entregue no prazo S/ Comentários 

Paisagismo Relatório entregue no prazo S/ Comentários 

Elevadores 
Relatório entregue no prazo Levantamento de elevadores do Deck Park que está 

parado, existem 7 jornais desligados. 

Gestão 
Ambiental 

Relatório entregue no prazo. 
S/ Comentários 

Capítulo 17 – Gráficos de Manutenções Preventivas e Corretivas.  

 
INDICADORES TÉCNICOS – Manutenção Predial 
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  INDICADORES TÉCNICOS – Automação Predial 
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Estão sendo tratadas os pontos de cada item durante as visitas. 
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Falhas painel de incêndio. 

 
 

Capítulo 18 – Gestão de Resíduos  
 

 Não recicláveis 
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 Recicláveis 
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Capítulo 19 - Comunicados veiculados no período 
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 Atenciosamente, 
 
 
 
 

_________________________ 
Amanda Kevellyn 
Assistente Administrativo 

       
 
 
 
           _________________________                                         __________________________ 

Caroline Azevedo           Diego Sousa 
Assistente Administrativo          Supervisor de Operações 

                                                                                         
 
 
 
 __________________________          _________________________ 

Rafael Belle             Thais Santana 
Dirigente de Operações           Gerente de Infraestrutura 

                                                                                          
   
 
 
 
            ___________________________                                       ___________________________ 
            Marco Aurélio Gimenez                                                       Denise Ferreira 
               Gerente Regional                                                                  Síndica 

                                                                                                                                                  


