
20 anos de experiência em condomínio 



Quem somos?

• Bacharel em Publicidade e Propaganda;

• 20 anos de experiência operacional em gestão de condomínio-clube;

• Facilidade de relacionamento;

• Experiência com decoração e realização de eventos (natal, dia das crianças,

festa junina, carnaval, feira, bazar).

Celso Lima

• 20 anos de experiência conjunta em condomínios;

• Mestrado em Engenharia da Computação pelo IPT/USP;

• 19 anos de experiência em Gerência Sênior em multinacionais; na gestão

operacional, administrativa, pessoal e financeira;

• Empresas IBM, BASF, CPM, POLITEC, SONDA IT e CAPGEMINI;

• Formação no Secovi em Administração de Condomínios;

• Professor Universitário de Gestão de Serviços na Fipen - Anglo.

Flávia Lima



Quem somos?

Síndico profissional e administrador de empresas:

• Formação na GABOR RH;

• 10 anos de experiência em condomínio Flamboyant, de grande porte;

• Gerente operacional e Síndico da Condomage;

• Ex-funcionário Volkswagen, inspetor de auditoria e supervisor de produção

em multinacional de metalúrgica.
Jefferson Kochnoff 

Reinaldo Palma

Administrador de Empresas com especialização na área condominial, gerenciamento de 

projetos e TI (CRA-SP 035901):

• Posições de gerência em TI e RH em multinacionais de grande porte;

• Atuação na área condominial desde 1998;

• Especialização em Adm. de Condomínios pela Universidade Secovi e pela Escola 

Paulista de Direito;

• Membro do Grupo de Excelência em Adm. de Condomínios (GEAC) do CRA-SP.



Nossa missão
Melhorar a qualidade de vida do condômino

com excelência na prestação de serviço, 
equilíbrio e empatia para o bem comum.



Equipe de 
especialistas

• Engenheiro Civil (calculista estrutural e perito em vícios construtivos)
• Engenheiro de Segurança
• Arquiteta (design e legalização)
• Engenheiro elétrico
• Hidráulica;
• Consultor de Segurança Empresarial
• Auditoria Contábil e Financeira
• Direito Condominial



Administração de Condomínios pelo SECOVI 

EMPRESA ASSOCIADA

PREMIAÇÃO:
CASE DE SUCESSO ENTRE  

4 FINALISTAS DE SP

Certificações



Certificações

Formação em Direito Condominial pela Karpat



Certificações

Seguro de responsabilidade civil de R$ 1 milhão

Governança - COBIT (Control Objectives for Information 

and Related Technology)

Certidões Negativas Federal, Estadual e 

Municipal da empresa e sócios

Membro e conselheiro da AVIVE (ONG de defesa da 

mata do campo de golfe da Vila São Francisco 



Síndico 
Profissional 

Adm

Seguro

Comunicação

Atendimento

Compras

Financeiro

Balancetes

Tributário

Arrecadação

Pagamentos

Contratos

Jurídico

Infrações

Processos

Cobrança

Sistemas 
Prediais

Manutenção

Reformas

Procedimentos

Implantações

Vícios Construtivos

RH

Diretos

Terceirizados

ConselhoComissões



+ de 45 SISTEMAS PREDIAIS & 

30 OBRIGAÇÕES LEGAIS

Acessibilidade

Bombas

Combate a 
Incêndio

Caixas Dágua

Portal

Desinset / 
Desrat

Fachadas

Elevadores

Poço / ETA

Esgoto

Gás

Gerador

Limpeza

Jardinagem

Sinalização

Playground

Portões

Portaria

Câmeras

Elétrica

SPDA

Salões

Churrasqueiras

Academia

Antena

Ar-condicionado

Bicicletário

Banho & 
tosa pet

Correspondências

Brinquedoteca Espaço Pet

Iluminação

Interfonia

Controle de 
acesso

Piscina & 
Aquecimento

Salão de Jogos

Vícios 
Construtivos

Garagem

Internet

Telhados

Lixo

Segurança

Bio-Segurança

Plano Diretor

Eventos



10 Mandamentos

Limitar os gastos; Dividir funções e 
responsabilidades;

Conhecer a 
legislação;

Organizar 
processos;

Perceber as 
demandas;

Usar autoridade 
sem autoritarismo;

Conhecer bem o 
condomínio ;

Agir com 
criatividade;

Nunca descuidar 
da manutenção;

Se comunicar 
estrategicamente. 

I
II
III
IV
V

VI
VII
VII
IX
X



Práticas Anti-Corrupção
Política de 

dados 
abertos;

Processos de 
compras com 

ciência do 
conselho;

Aprovação em 
assembleia de 

planilha de 
alçada;

Adoção de preços
reconhecidamente

de mercado;

Regulação dos 
pagamentos;

Auditoria 
preventiva;

Rigor na
seleção, 

relacionamento
e lobby de 
empresas.



Diferenciais e agregação
Largo conhecimento multidisciplinar 
trazendo atualização e inovação em 
melhorias;

Comunicação: ouvir e dialogar, 
antecipação, retorno, precisão e 
transparência

Excelência operacional: seu 
condomínio limpo, bonito, 
organizado e seguro.



Diferenciais e agregação
4. Capacidade de entrega - foco em

resultados com métricas objetivas;

5. Gestão de contratos – avaliação de 

oportunidades para renegociação de 

contratos;

Por exemplo:
• Terceirização;
• Serviços de Manutenção;
• Material de Limpeza;
• Contas de consumo; 
• Automação;
• Assessorias.

Qualidade Eficiência Flexibilidade Custos



Diferenciais e agregação

6. Gestão de desempenho

(orgânicos e terceiros);

7. Gestão de manutenção

predial/os.



NBR 5674
• Anual - Mensal - Semanal - Diária;
• Dezenas de itens a mais do que 

recomenda o manual da construtora.

Calendário de Manutenção Preventiva



Relatório com gráficos, tabelas e resumo fotográfico.



Dez 2016-Out 2024 (reeleitos 4 vezes).

Condomínio clube em Osasco de 82
mil m² com: 6 torres, 840 aptos, 3 mil
moradores,
2 piscinas, 4 quadras, academias, 6
churrasqueiras, playground, sala de
música, jogos, bricolagem, 4 salões
de festas, Espaço Mulher, Espaço
Pet, Padaria, Minimercado Hirota e
Pet, Oficina de manutenções, 45
funcionários diretos/terceirizados.

Condomínio Innova Blue

Projetos de destaque



Índice de Satisfação
Projetos de destaque



Desde mar/2024 

Condomínio em Osasco 2 torres, 
266 aptos, piscinas, quadras, 
academia, 2 churrasqueiras, 

playground,  salão de festas, sauna, 
etc..

Condomínio 

Belvedere Lorian

Projetos de destaque



Desde abr/2024 

Condomínio em Osasco ,3 torres, 
621 aptos, piscinas, quadras, academia, 

2 churrasqueiras, playground,  4 salões de 
festas, sauna, coworking, pub, spa, car wash, 

carregador de veículo elétrico etc

Condomínio Terraço

Beach Parque

Projetos de destaque



1. Elaboração de Edital e execução de obra de pintura de fachada de 6 torres de 18 andares e área comum – concluída.

2. Gestão financeira com 6 anos sem aumento da cota com recuperação de receita, geração de receita e redução de custos

3. Reformas completas em 4 quadras poliesportivas concluídas, duas em andamento (tênis e streetball) e duas em estudo, incluindo quadra 

de areia

4. Implantação de gerador para toda área comum

5. Sistema de gestão predial por app com manutenção preventiva calendarizadas conforme NBR 5674 e corretivas

6. Individualização de água e gás

7. Mensageria automatizada

8. Gestão de assessoria esportiva

9. Plano Diretor

10.Reformas de telhados

11.Criação de Projeto Executivo de Arquitetura da Sacada

12.Reforma de academia e implantação e modernização de uma nova de 160 m2 além de espaços fitness para danças e lutas

13.Implantação de Studio Pilates + yoga e massagem

14.Criação de Projeto Executivo de Empreendedorismo

15.Implantação de feira, padaria, salão de beleza, minimercado, minimercado pet, banho e tosa de pet, lojinha de utilidades

16.Implantação em inovações: lavanderia OMO, geladeira de bebidas Zé Delivery, aluguel de carro e bike por minuto e mini farmácia.

17.Aquecimento de piscina com trocador de calor com cabine acústica ou coletor solar

18.Práticas de sustentabilidade com uso de ETACZ com água de reuso para vasos sanitários e poço artesiano com ETA

19.Auditoria independente de elevadores com melhoria de serviços e redução de custos

20.Implantação de Body-cam câmera corporal para vigilante ronda

21.Reconhecimento facial para pedestres e entrada veículos com facial e tag

22.Reformas em salão de festas, brinquedoteca, deck de piscina, etc.

23.Projeto de CVE- carregador de carros elétricos

24.Máquina de gelo, entre outros.

Casos de Sucesso



Olhar do dono e caminho do rei

Excelência na zeladoria



Segurança comunitária



Forma de trabalho

Estamos na Vila Yara – Cond. Vila das Castanheiras

Cumprimento das 
atribuições do Síndico, 

sendo fiel à Assembleia e ao 
Regulamento;

Execução dos serviços pelos 
dois sócios diretores e/ou 

gerentes síndicos da 
Condomanage;

Valor Mensal conforme 
proposta, sem valores 

adicionais;

Escala de segunda a sexta
com 2  visitas semanais, 

alternando-se entre manhã, 
tarde, noite e horas remotas

conforme a necessidade, 
com divulgação de escala;

Plantão eventual em finais 
de semana;

Presença em caso de 
urgências. 



Forma de Trabalho – conforme proposta

5) FORMA DE TRABALHO

Esta proposta técnica terá a seguinte forma de trabalho adicionalmente ao objeto da prestação 

de serviços:

a) Cumprimento das atribuições do Síndico conforme citação anterior, sendo fiel à Assembleia, 

Regulamento e Legislação.

b) Execução dos serviços pelos dois sócios diretores da Condomanage e/ou síndicos 

gerentes.

c) Agenda semanal de horas dedicadas de três visitas, ou conforme necessidade, além 

de horas remotas.

d) Escala semanal entre segunda a sexta de horas presenciais estimadas e finais de semana

eventuais, alternando-se entre manhã, tarde e noite, conforme a necessidade.

e) Presença em caso de urgências. Destaca-se que estamos a 3 km, no Condomínio Vila 

das Castanheiras na Vila Yara em Osasco.



Seu condomínio com 
Gestão Profissional!

Acesse o site ou ligue:

(11) 99166-5480

REDUÇÃO DE 
CUSTOS

INOVAÇÃO EM 
SERVIÇOS

BOA 
COMUNICAÇÃO

EXCELÊNCIA NA 
ZELADORIA

SOLUÇÃO DE 
CONFLITOS

TIME DE 
ESPECIALISTAS

TRANSPARÊNCIA  DECISÕES 
COMPARTILHADAS
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