MANUAL OPERACIONAL DE

GOVERNANCA
CONDOMINIAL
NAPRATICA

GESTAO, CONTROLES E RISCOS 2026
EM CONDOMINIOS DE ALTA COMPLEXIDADE

8&% /= @ n[I]D @

PAPEIS E TRANSPARENCIA CONTROLES GESTAO DESEMPENHO REGISTROS
RESPONSABILIDADES |  E PRESTAGAO E COMPLIANCE DE RISCOS E INDICADORES E EVIDENCIAS
DE CONTAS

EDICAO 1.0

METODOLOGIA PRATICA, FERRAMENTAS E
CHECKLISTS PARA UMA GESTAO EFICIENTE,
TRANSPARENTE E SUSTENTAVEL DO CONDOMINIO

@ Decises seguras e bem documentadas
@ Contratacdes e fiscalizagao eficazes
@ Financas, or¢amento e controles

@ Gestao de riscos e continuidade

() Seguranga, dados e tecnologia

(&) Patriménio, manutengdo e obras

) Indicadores e melhoria continua

MDSPro ‘ MARCO DOMINICI

GESTAO CONDOMINIAL
ESTRATEGICA MDSPro

O GUIA COMPLETO PARA GOVERNAR
COM SEGURANGA, TRANSPARENCIA
E VALORIZAR O PATRIMONIO

DA ESTRATEGIA A EXECUGAO: ‘ e®e PARA SINDICOS, CONSELHEIROS,

'.‘ ADMINISTRADORAS E GESTORES
CONDOMINIAIS




MDSPro | GOVERNANGA CONDOMINIAL NA PRATICA

12 edicao digital | Agosto de 2026



MDSPro | GOVERNANGA CONDOMINIAL NA PRATICA

Nota editorial e de uso

Este guia apresenta uma metodologia pratica de governanga para condominios de maior porte e complexidade. Nao substitui
legislagao, convencgéo, regulamento interno, deliberagdes assembleares, parecer juridico, responsabilidade técnica ou analise
profissional especifica. Os controles devem ser adaptados ao porte, risco, orgamento e estrutura de cada empreendimento.

A obra utiliza como referéncias conceituais as boas praticas de governancga difundidas pelo Instituto Brasileiro de Governanga
Corporativa (IBGC), adaptadas a realidade condominial. O Cédigo Civil permanece a base juridica da administragao do
condominio edilicio; a LGPD integra a governanga de dados e tecnologia.

REGRA CENTRAL: quanto maiores o patrimonio, os recursos, a complexidade e os riscos, maior deve
ser a maturidade da governancga.

Como usar este guia

Camada Uso

1. Diregao Principios, responsabilidades, riscos e critérios decisorios.

2. Gestéao Politicas, algadas, contratos, indicadores, calendario e planos.
Checklists, registros, medigdes, aprovagdes, relatérios e trilhas de

3. Evidéncia auditoria g ¢ P ¢

Resultado esperado

. papéis e algadas definidos;

. trilha decisoéria e financeira rastreavel;

. contratagdes com diligéncia proporcional ao risco;

. fornecedores criticos medidos por SLA/KPI;

. mapa de riscos e controles;

. calendario anual de governanga;

e  gestdo documental e memdria institucional;

. processo formal de transigao de gestéo;

. Manual de Governanga institucionalizado e periodicamente revisado.
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1. Do condominio com regras ao condominio com método

O Cdédigo Civil, a convengéao, o regulamento interno e as deliberagdes assembleares estruturam direitos, deveres, competéncias
e regras de convivéncia. Sdo indispensdaveis, mas nao constituem, por si, uma metodologia completa para planejar, decidir,
contratar, controlar, documentar, medir desempenho, gerenciar riscos e assegurar continuidade.

Essa lacuna se torna mais evidente em condominios-clube e empreendimentos de alto padrdo: orgamentos expressivos,
equipes proprias e terceirizadas, sistemas prediais criticos, obras, segurancga, tecnologia, dados pessoais, contratos complexos
e grande circulagao de pessoas exigem gestdo compativel com a complexidade do patriménio.
REGRAS DIZEM O QUE DEVE SER RESPEITADO. GOVERNANCA ORGANIZA COMO DECIDIR, EXECUTAR,
CONTROLAR E DEMONSTRAR.

1.1 Governanga, gestao e operagao

Dimenséao Pergunta

Governanca Como direcionar, decidir, supervisionar e prestar contas?

Gestao Como organizar recursos, pessoas, contratos, prazos e processos?
Operagao Como executar a atividade com seguranga e qualidade?

1.2 Principios adaptados a realidade condominial

O IBGC estrutura sua 62 edicao em integridade, transparéncia, equidade, responsabilizagéo e sustentabilidade. Neste guia,
esses principios sao referéncia - ndo uma transposigao automatica do modelo societario. A adaptagao deve respeitar natureza
juridica, maturidade, porte, custo do controle e riscos do condominio.

Integridade - decidir sem ocultar conflitos, vantagens ou informagdes relevantes.

Transparéncia - informagéao verdadeira, tempestiva, clara e adequada a quem dela necessita.

Equidade - critérios justos, objetivos e justificaveis.

Responsabilizacao - autoridade acompanhada de diligéncia, explicagdo e consequéncia.

Sustentabilidade - preservagdo econdmico-financeira, patrimonial, social e ambiental no tempo.

1.3 Governanga proporcional

Nem toda decisao exige o mesmo rito. Compra rotineira de baixo risco pode ter fluxo simples; obra relevante, contrato
estratégico ou atividade ligada a segurancga exige controles reforgados. A intensidade do controle deve crescer com
materialidade, criticidade, duragéo, dependéncia, impacto e risco.

A urgéncia pode alterar o procedimento. Nao elimina a responsabilidade, o registro nem a prestacao de
contas.

1.4 Hierarquia institucional

LEGISLAGAO » CONVENGAO > REGULAMENTO INTERNO > DELIBERAGOES ASSEMBLEARES > MANUAL DE GOVERNANGA >
POLITICAS » PROCEDIMENTOS > REGISTROS

O Manual de Governanga nao deve contrariar nem substituir os instrumentos superiores. Sua fungéao é organizar processos e
controles dentro do arcabougo aplicavel.

2. As Seis Dimensoes da Governan¢a Condominial

As Seis Dimensdes funcionam como teste rapido para qualquer processo relevante. Nao substituem os principios classicos de
governanga; convertem-nos em perguntas operacionais para o ambiente condominial.

Dimensao Pergunta de controle Evidéncia tipica

Transparéncia

Ainformacgéo adequada chega a quem precisa?

relatério, painel, ata, comunicado

Decisao Quem pode decidir e com base em qué? algada, aprovagéo, deliberagéo
Controle Como prevenir, detectar e corrigir desvios? conferéncia, segregagao, conciliagdo
Risco O que pode dar errado e como tratar? matriz de riscos, plano de agéo

Responsabilidade

Quem propde, executa, fiscaliza e presta
contas?

matriz de responsabilidades

Evidéncia

E possivel reconstruir o que aconteceu?

contrato, OS, medigao, log, comprovante
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GOVERNANCA VERIFICAVEL: uma decisao relevante deve poder ser reconstruida sem depender da
memoria de quem participou.

2.1 Teste das seis dimensoes

e Ainformacéao relevante foi disponibilizada no momento adequado?

e Acompeténcia e a algada foram verificadas antes da decisdo?

. Os principais riscos e conflitos de interesse foram considerados?

. Ha separagao razoavel entre solicitar, aprovar, executar, atestar e pagar?

. Estéa claro quem responde por cada etapa?

. Os registros sao suficientes para auditoria, transigao e prestagédo de contas?

3. Quem decide, quem executa e quem fiscaliza

Governanga comega por papéis claros. Assembleia, sindico, conselho, administradora, gestor/preposto, comissoes,
responsaveis técnicos e fornecedores participam de processos distintos. Participagado ndo deve produzir cogestdo informal nem
diluicdo de responsabilidade.

3.1 Regras de desenho

. competéncia legal e convencional vem antes da conveniéncia operacional;

. delegacédo admitida deve ser documentada e supervisionada;

e fiscalizagdo néo se confunde com execugéo;

. responsabilidade técnica ndo pode ser substituida por decisdo administrativa;
e  funcgdes criticas precisam de substituto e plano de continuidade;

. conflitos de interesse devem ser declarados e tratados.

3.2 Matriz de responsabilidades

Processo Propode Decide/Aprova Executa Fiscaliza Evidencia
competéncia
Orgamento gestéo . p gestdo conselho/controle administradora
aplicavel
Contratagao . . . . - =
gestéo/técnico algada/assembleia fornecedor fiscal designado administragao
relevante
A e - 5 s sistema de
Manutencgéo critica gestao/técnico algcada competente especialista gestao/técnico ~
manutengao
Pagamento area demandante algada financeira financeiro/banco conciliagdo administragao

3.3 Trilha da decisao

NECESSIDADE » INFORMAGAO > ALTERNATIVAS » RISCO » COMPETENCIA » DECISAO » EXECUGAO » CONTROLE »
EVIDENCIA » PRESTAGAO DE CONTAS

Decisido boa nio é apenas a que termina bem. E a que foi tomada por processo adequado as
informacgoées e riscos disponiveis.

4. Dinheiro, controles e prestacao de contas

Governanga financeira ndo comega no extrato bancario nem termina na assembleia anual. O objetivo é criar uma trilha entre
necessidade, autorizagao, contratagao, entrega, documento fiscal, pagamento, conciliagédo e prestagao de contas.

4.1 Trilha financeira

NECESSIDADE » ORGAMENTO » APROVAGCAO » CONTRATAGAO » EXECUCAO » MEDIGAO/ACEITE » DOCUMENTO FISCAL »
AUTORIZAGAO » PAGAMENTO » CONCILIACAO

4.2 Controles minimos

. orgamento anual conectado a contratos, manutengéo e riscos;
. matriz de algadas por valor, natureza, urgéncia e competéncia;
. segregacao entre solicitar, aprovar, atestar, pagar e conciliar, ou controles compensatérios;
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e  conciliagdo bancéria e contabil tempestiva;

. politica de reembolsos, adiantamentos e despesas excepcionais;

(] fundos com finalidade, saldo, movimentagao e autorizagao rastreaveis;
. aplicagdes compativeis com seguranga, liquidez e necessidade de caixa;
. registro formal de excegdes e desvios orgamentarios.

4.3 Prestacao de contas continua

Periodicidade Conteudo essencial

Mensal caixa, orgamento x realizado, inadimpléncia, pagamentos relevantes,
pendéncias

Trimestral contratos, riscos, manutencgao, obras, indicadores, desvios

Anual consolidagao, justificativas, documentos de suporte e deliberagdes
aplicaveis

VOLUME DE DOCUMENTOS NAO E SINONIMO DE TRANSPARENCIA. Informacgéao deve permitir
compreender o que mudou, por qué e o que exige decisao.

5. Contratagoes e gestao de fornecedores

Contratar ndo é apenas cotar. A governanga deve cobrir todo o ciclo, da necessidade ao encerramento, com intensidade
proporcional ao risco. Trés propostas incomparaveis ndo constituem competigdo adequada; nota fiscal isolada ndo comprova
execugao.

5.1 Ciclo da contratagao governada

NECESSIDADE » ESCOPO - QUALIFICACAO » PROPOSTAS » DUE DILIGENCE » DECISAO » CONTRATO > EXECUGAO »
MEDIGAO > ACEITE » PAGAMENTO ~ AVALIACAO

5.2 Due diligence proporcional

Nivel Aplicacao tipica Verificagoes

cadastro, regularidade essencial, capacidade
de fornecimento

Reforcada contrato continuado/relevante fiscal, trabalhista, técnica, referéncias, seguros
integridade, conflitos, capacidade econémico-
operacional, contingéncia e verificagdes
especificas

Basica baixo risco/baixo valor

sindicatura, obra critica, seguranga, tecnologia,

E ial
specia alto valor

Para empresa de sindicatura profissional, a diligéncia pode incluir ato constitutivo, CNPJ e inscrigOes aplicaveis, regularidade
fiscal e trabalhista, referéncias, experiéncia em empreendimentos de porte compativel, curriculo/portfélio, plano de gestao,
metodologia, estrutura de atendimento, declaracao de conflitos/impedimentos e seguro de responsabilidade civil. Certiddes
pessoais ou antecedentes somente devem ser exigidos quando pertinentes, juridicamente adequados e proporcionais a
finalidade.

5.3 Fornecedor critico

Criticidade deve considerar impacto financeiro, seguranga, continuidade, dados, dependéncia operacional e dificuldade de
substituicdo. Fornecedor critico exige diligéncia reforgada, responsavel pelo contrato, SLA/KPI, medigéo, avaliagédo periddica e
contingéncia.

5.4 SLA, KPI e medicao

Conceito Fungéao

SLA define o nivel de servigo esperado: disponibilidade, prazo, cobertura,
resposta, solugéo, qualidade.
mede desempenho: cumprimento do plano, reincidéncia,

KPI . - ~ X
indisponibilidade, prazo, ndo conformidade.

Medicéo comprova quantidade e qualidade efetivamente entregues.

Aceite valida o cumprimento antes do pagamento, quando aplicavel.

CONTRATO - SERVIGO » MEDICAO » NAO CONFORMIDADES - ACEITE » NF » AUTORIZAGAO » PAGAMENTO

12 edigao digital | Agosto de 2026



MDSPro | GOVERNANGA CONDOMINIAL NA PRATICA

5.5 Alteragao de escopo

SOLICITACAO > JUSTIFICATIVA > IMPACTO TECNICO/FINANCEIRO » COMPETENCIA » APROVACAOQ » FORMALIZAGAO -
EXECUCAO

5.6 Red flags

e fornecedor definido antes do escopo;

e  propostas incomparaveis;

e  urgéncias recorrentes;

. conflito ndo declarado;

. inicio antes da formalizagao;

. aditivos sucessivos sem causa clara;

. pagamento sem medigéo/aceite;

. documento fiscal incompativel com o objeto;

. resisténcia a fiscalizacéao;

. documentagéao reconstruida apenas apds questionamento.

PENALIDADE NAO SUBSTITUI GESTAO. O objetivo é obter desempenho; multa é consequéncia, ndo
mecanismo principal de controle.

6. Riscos, controles e continuidade

Risco € a possibilidade de um evento afetar objetivos, patrimoénio, pessoas, continuidade ou reputagéo. A gestdo nao deve
esperar o problema acontecer para entao reconhecé-lo.

6.1 Ciclo de risco
IDENTIFICAR > AVALIAR > TRATAR > MONITORAR > REVISAR

Categoria Exemplos
Financeiro fraude, erro, inadimpléncia, liquidez, desvio orgamentario

. falha de processo, auséncia de pessoa-chave, fornecedor,
Operacional - A

indisponibilidade

Patrimonial incéndio, infiltragédo, deterioragéo, falha de ativo critico
Segurancga acesso, emergéncia, falha humana, CFTV
Trabalhista/Juridico terceirizagao, jornada, contrato, assembleia, obrigacéo legal
Ambiental agua, energia, residuos, vegetagao, descarte, documentagao
Tecnologia/Dados credencial, indisponibilidade, ataque, vazamento, backup
Reputagéo conflito, comunicagéo, incidente, perda de confianga

6.2 Registro de riscos

Campo Conteudo

Risco evento e consequéncia

Avaliagéo probabilidade x impacto

Controle atual o que ja reduz o risco

Agéo evitar, reduzir, transferir/compartilhar ou aceitar
Responsavel dono do risco

Prazo/indicador como acompanhar

Residual risco remanescente

6.3 Continuidade e contingéncia

e  fornecedores criticos devem ter alternativa ou plano de transigéo;

. dados e documentos essenciais devem possuir backup e portabilidade;

e  fungdes-chave precisam de substitutos e acessos controlados;

. incidentes relevantes devem gerar revisado do risco e do controle;

. seguros devem ser avaliados por cobertura, limite, franquia, exclusdes e aderéncia ao risco - ndo apenas pela existéncia da apdélice.
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6.4 Transicao de gestao

Atroca de sindico, administradora ou gestor deve ser tratada como processo de continuidade. O protocolo minimo deve cobrir
saldos, contas, contratos, acessos, certificados, seguros, processos, obras, riscos, manutengdo, documentos, senhas
institucionais, pendéncias, garantias, inventarios e agenda de vencimentos.

O CONDOMINIO NAO PODE DEPENDER DA MEMORIA PARTICULAR DE QUEM ESTA SAINDO.

7. Patrimonio, manutencao e obras

Governanga do patrimdnio conecta inventario, criticidade, plano, orgamento, execugao, fiscalizagdo, evidéncia e renovagéo. A
camada técnica é aprofundada no Manual Operacional de Gestao da Manutengéao Predial.

7.1 Ciclo do patrimonio

INVENTARIO > CRITICIDADE » PLANO » ORGAMENTO » EXECUCAO - FISCALIZAGAO - EVIDENCIA > INDICADORES
RENOVACAO

O Manual Operacional de Gestdo da Manutengédo Predial adota principios que se integram diretamente a governanga: risco
antes do prego; evidéncia antes do encerramento; condigédo antes do calendério; causa antes da repetigéo; ciclo de vida antes
da emergéncia.

7.2 Controles essenciais

. inventario de ativos criticos e responsavel por cada sistema;

. calendario de manutengéo, inspegoes, garantias e vencimentos;

. ordens de servigo rastredveis e evidéncias compativeis com a atividade;
e SLAeavaliagdo de empresas de manutengao;

° reincidéncia de falhas e analise de causa;

. planejamento plurianual de substitui¢des e integragdo com orgamento;
. matriz de riscos conectada aos ativos criticos.

7.3 Obras
DIAGNOSTICO » SOLUGAQ TECNICA » ESCOPO/PROJETO » ORGCAMENTO > APROVAGAQ » CONTRATAGAO > FISCALIZAGAO »
MEDIGAO » ACEITE > DOCUMENTAGAO FINAL

Conforme a natureza da intervengao, devem ser definidos responsavel técnico, critérios de fiscalizagdo, cronograma fisico-
financeiro, controle de alteragdes, medigao, garantias e documentacgao final. Projeto, execugao e fiscalizagdo podem demandar
separagdo de papéis.
VISITA REALIZADA NAO E, POR SI Sé, EVIDENCIA DE SERVICO EXECUTADO. Encerramento exige
comprovacao compativel.

8. Seguranca, dados e tecnologia

Seguranca fisica e digital convergem. Portaria, CFTV, biometria, aplicativos, redes, sistemas de gestdo, automacao e IAampliam
capacidade operacional e também superficie de risco.

8.1 Governanga da informagao

. inventariar dados, sistemas, fornecedores e responsaveis;

. definir finalidade, acesso, retencéo e descarte;

. revisar credenciais em admissdes, desligamentos e transi¢des;

. proteger backups, logs e contas administrativas;

. prever resposta a incidentes e preservagao de evidéncias;

. assegurar portabilidade de dados e plano de saida do fornecedor.

8.2 LGPD e proporcionalidade

O tratamento de dados pessoais deve observar a legislagao aplicavel. Transparéncia nao significa exposigéo indiscriminada. O
Manual de Governancga deve classificar acessos conforme finalidade, necessidade, segurancga e atribuicao.
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8.3 Inteligéncia artificial

IA pode apoiar analise documental, contratos, manutengao, comunicagéo, classificagao de ocorréncias, relatérios e
identificagao de padrdes. Seu uso deve permanecer sujeito a finalidade, protegao de dados, segurancga, rastreabilidade e
supervisao humana.

AUTOMATIZAR UMA ATIVIDADE NAO AUTOMATIZA A RESPONSABILIDADE.

8.4 Perguntas minimas antes de adotar tecnologia

. Qual problema resolve e qual beneficio mensuravel entrega?
. Quais dados recebe e onde ficam armazenados?

. Quem possui acesso administrativo?

. Existem logs, backup e recuperagéao testada?

. O condominio consegue exportar seus dados?

. Existe SLA e suporte?

. Como ocorre o encerramento do contrato?

. Ha supervisdo humana para decisdes relevantes?

9. Da boa pratica ao Manual de Governanga

A governancga ndo deve depender integralmente do estilo do sindico de plantdo. Processos essenciais precisam sobreviver as
trocas de gestao. Porisso, condominios de maior complexidade podem consolidar sua metodologia em um Manual de
Governanga proprio.

9.1 O que o Manual deve conter

. estrutura de governanga, papéis e responsabilidades;
. matriz de algadas e processos decisorios;

o politica financeira e de prestagéo de contas;

e  politica de contratagdes e fornecedores;

e  gestdo deriscos, controles e excegodes;

e  governanga da manutengdo e das obras;

. transparéncia, gestdo documental e acessos;

. segurancga, dados, tecnologia e IA;

. continuidade e transigéo;

e calendario, indicadores e revisdo periddica.

9.2 Arquitetura documental

MANUAL DE GOVERNANGCA - POLITICAS » PROCEDIMENTOS > MATRIZES/PLANOS » CHECKLISTS/REGISTROS

O Manual deve conter principios e regras estaveis. Detalhes operacionais devem ficar em politicas, procedimentos e matrizes,
evitando que pequenas alteragdes de rotina exijam revisédo integral do documento institucional.

9.3 Assembleia e legitimidade

Recomenda-se avaliar a submissédo do Manual de Governanga a assembleia para ampliar legitimidade, transparéncia e
continuidade. A aprovagao do Manual ndo pode afastar competéncias, quéruns ou exigéncias legais e convencionais
especificos. Matérias sujeitas a quérum préprio continuam submetidas ao regime correspondente.

GOVERNANGA NAO SE IMPLANTA COM A APROVAGAO DE UM DOCUMENTO. COMEGA COM ELA.
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Ferramentas praticas

Ferramenta 1 - Teste das Seis Dimensoes

Dimensao Sim/Nao Acao necessaria

Transparéncia

Deciséao

Controle

Risco

Responsabilidade

Evidéncia

Ferramenta 2 - Matriz de Responsabilidades e Algadas

Processo Propée Aprova Executa Fiscaliza Alcada/Regra

Contratagao

Pagamento

Obra

Emergéncia

Acesso a dados

Ferramenta 3 - Checklist de contratagao

. O necessidade e escopo definidos

. [0 orgamento disponivel

. 0 competéncia/algada verificada

. [0 propostas comparaveis

. [0 due diligence compativel com o risco
. O conflitos declarados

. [0 seguro e responsabilidade técnica quando aplicaveis
. O contrato formalizado

. [0 SLA/KPI definidos para contrato critico
. O fiscal do contrato designado

. 0 medigéo/aceite previstos

. [0 contingéncia para fornecedor critico

. O arquivo documental definido

Ferramenta 4 - Ficha de SLA/KPI

Indicador Meta Fonte Periodicidade Resultado Acéao
Disponibilidade

Prazo de resposta

Prazo de solugéao

Néo conformidades

Reincidéncia

Ferramenta 5 - Matriz de Riscos e Controles

Risco Prob. Impacto Controle Responsavel Prazo Residual
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Ferramenta 6 - Matriz de Evidéncias e Guarda

Processo Evidéncia minima Responsavel Local Retencgao/critério
Contratagao esc9p~o, propostas,
decisao, contrato
medigao/aceite, NF,
Pagamento X ~
autorizagéo, comprovante
OS, relatorio, teste,
Manutengéo foto/laudo quando
pertinente
projeto, responsabilidade
Obra técnica, medigdes,
aditivos, aceite
Risco registro, agéo, reviséo

Ferramenta 7 - Calendario Anual de Governanga

Frequéncia Rotina minima
financeiro; contratos criticos; manutengao; pendéncias; incidentes;
Mensal N
indicadores
. riscos; orgamento x realizado; fornecedores estratégicos; obras; ndo
Trimestral .
conformidades
acessos; contingéncias; seguros/garantias; documentagao critica; plano
Semestral -
de agéo
Anual orgamento; prestacao de contas; mapa de riscos; plano de manutengéo;
seguros; revisdo do Manual
Evento obra relevante; incidente; contratagéo critica; mudanga regulatéria;
sinistro
L saldos; contratos; acessos; documentos; riscos; manutengéao;
Transigéo A
pendéncias; agenda

Ferramenta 8 - Diagndstico de Maturidade

Nivel Descrigao

1 - Reativo processos informais, dependentes de pessoas e urgéncias

2 - Controlado controles existem, porém fragmentados

3 - Estruturado processos relevantes definidos e documentados

4 - Integrado riscos, orgamento, contratos, manutencgéo e controles conectados
5-Maduro indicadores, testes, revisao periédica e melhoria continua

Primeiros 100 dias

Periodo Objetivo Entregas
documentos, contratos, finangas, ativos,
Dias 1-30 Diagnosticar . P ¢
riscos, acessos, pendéncias
responsabilidades, algcadas, riscos, controles,
Dias 31-60 Estruturar P B ¢
calendério, indicadores
M L, politi ioritarias, icacao,
Dias 61-90 Institucionalizar ahua ~po f |ca§ pr|or|~ar|as c'omumcagao
validagoes e deliberagdes pertinentes
. . . rimeiro painel, testes de controle, ndo
Dias 91-100 Medir e corrigir P ‘p .
conformidades e plano de melhoria

Checklist minimo para o Manual de Governan¢a do condominio

. [0 hierarquia normativa preservada

. [0 papéis e competéncias mapeados

. O algadas aprovadas conforme regime aplicavel
. O processo de contratagéao e diligéncia definido
. O fornecedores criticos classificados

. [0 SLA/KPI e medigéo previstos

. O tritha financeira e conciliagédo definidas
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. [0 mapa de riscos com responsaveis

. O governanca da manutencéo conectada ao orgamento
. [0 gestdo documental e evidéncias

. O acessos, LGPD, ciberseguranga e 1A

. O continuidade e transicao

e [Jcalendario anual

e [lindicadores

o O processo de revisao do préprio Manual

Referéncias essenciais

o BRASIL. Lei n©® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cédigo Civil, especialmente arts. 1.331 a 1.358.
° BRASIL. Lei n®13.709, de 14 de agosto de 2018. Lei Geral de Protegao de Dados Pessoais - LGPD.

° INSTITUTO BRASILEIRO DE GOVERNANGA CORPORATIVA - IBGC. Cédigo das Melhores Praticas de Governanga Corporativa. 62 ed.,
2023.

e DOMINICI, Marco. Manual Operacional de Gestdo da Manutengéo Predial. 12 ed. digital, 2026.

e ABNTNBR 5674 - Manutencgao de edificagdes - Requisitos para o sistema de gestdo de manutengéo.
. ABNT NBR 16747 - Inspecéo predial - Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento.

e  ABNTNBR 17170:2022 - Edificag6es - Garantias - Prazos recomendados e diretrizes.

. ABNT NBR 15575 - Edificagdes habitacionais - Desempenho (série), conforme aplicabilidade.

Fechamento

Grandes condominios ndo precisam de burocracia corporativa transplantada. Precisam de método proporcional a sua

complexidade. Quando responsabilidades, riscos, controles, evidéncias, contratos, patriménio e informagao passam a

funcionar como um sistema, a administragéao deixa de depender apenas de pessoas e passa a construir memoria institucional.
O CONDOMINIO TEM REGRAS. GOVERNANCA E O METODO QUE FAZ ESSAS REGRAS FUNCIONAREM
COMO SISTEMA DE GESTAO.

Governar o condominio e preservar seu patrimonio sdo partes do mesmo sistema. Por isso, este guia deve ser lido em conjunto
com o Manual Operacional de Gestao da Manutengao Predial quando o tema exigir aprofundamento técnico e operacional.
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