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Arquipélago Havaiano consiste em 8 principais ilhas:

Ni‘ihau; Kauai; Oahu; Molokai; Lanai; Maui; Kahoolawe;
Hawaii

O Havai recebe g milhdes de turistas por ano, sendo essa
atividade econdmica mais forte das ilhas seqguido pela
industria militar, agricultura e manufatura.

O Havai se tornou o 5ot" estado americano em 1959 e teve
um crescimento explosivo na década de 6o.
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Segundo o modelo americano vejamos os conceitos e fungoes:




Equivalencias:
< SindicoProprietario
—= Nao existeisso

< Sindico Contratado; Tercerizado; Profissional
_= General Manager (Gerente Geral) — Resident Manager (Gerente Residente) — Site Manager (Gerente): Gestor

< Zelador
= Building engineer (Engenheiro Predial) - Maintenance Supervisor (Supervisor da manuntencao)— Maintenance

(Manutencao)

< Assembleia
== Board meeting (Reuniao da Mesa Diretora)

< Administradora
== Management Company (Companhia Administradora)

& Gerente do Condominio (O agente da Admistradora)
—= Property Manager (Gerente da Propriedade)



Conceitos Basicos do Modelo Americano

* Formagao  Conselho Fiscal

* Sindico Profissional e Contabilidade

* Periodo de Controle e Inquilino

* Proprietarios (Ato da Compra)  Edital

* Taxa Condominial * Previsao orcamentaria
* Fundo de Reserva » Onus

* Assembleia geral de instalagao
* Dinamica de Governanga



A mesa da diretoria pode ser de 9, 7ou 5 membros e tem uma responsabilidade fiduciaria com seus membros
por tomar boas decisdes para o condominio em relacao a reparos, manutencao e melhorias. Também nas
questdes legais e financeiras. Os membros sao eleitos anualmente, com duragao de 2 ou 3 anos.

O presidente € escolhido pela propria mesa.

Prepara a agenda/pauta da reuniao com o gestor e o agente.

Preside as reunides nas regras parlamentares dentro da "Ordem de Robert”
Assina contratos aprovados.

Pode exercer poder executivo em situagdes de emergéncia

Responsavel por interagir com o gestor e o agente na gestao do condominio

Toma notas para as minutas da reunido.

Supervisa as declaragoes financeiras que sao preparadas pela administradora e revisadas anualmente por um
contador independente.

Tém a responsabilidade de aprovar medidas em beneficio do condominio como um todo, juntamente com os
diretorias.



Nos EUA a gestao de um condominio
e coordenada por 3 forgas: &

1- O presidente da mesa da diretora

Com ele tem a mesa da diretoria que tem o poder de aprovar
medidas para a gestao do condominio.

Possui aadministradora com varios recursos para auxiliar na
gestao do condominio.

Possui o quadro de empregados para executar a gestao do
condominio.

A qualidade do individuo e da
relacao dessas 3 pessoas e de
suma importancia para
o sucesso do condominio.

Presidente
- daMesa

Triangulo do
Sucesso

0 ) B
Gerente da
Gestor

y Administradora



E a parceria mais importante e estratégica do condominio. Condominios sem admistradoras contratadas sdo consideradas de alto risco.
Um gerente da administradora é destinado ao condominio, mas nao exclusivamente.
Geralmente um gerente tem um portfdlio de 10 a 15 condominios. Os beneficios de se trabalhar com a administradora sdo inUmeros.

O custo depende mas fica em média entre US$ 2 a 6 mil por més.

Responsavel pela comunicagdo com os membros do conselho, proprietarios,
residentes do condominio e entidades externas.

Garantir que as contas sejam pagas

Produzir demonstragoes financeiras

Auxiliar e estabelecer o orcamento

Responsavel pelos formularios de imposto sejam preenchidos e pagos.

Aconselhar o conselho sobre os documentos de governanca/responsabilidade do condominio.
Auxiliar o conselho com outros consultores profissionais (por exemplo, advogados, contadores, engenheiros)
Garantir cobertura apropriada da apdlice sequro e acompanhamento dos processos de sinistro e indenizagoes.

Manter arquivos dos membros da associagao
Manter registros da associacao em dia nos requerimentos com a cidade/Prefeitura.
Certificar do arquivamento apropriado dos documentos legais, fiscais, tributarios, recursos humanos e financeiros.

Contratacdo, supervisao e encerramento de funcionarios do condominio.
Negociacao a administracao dos beneficios dos funcionarios.
Negociacao de alguns contratos - com aprovacao da mesa diretora
Assistir nas situagdes de emergéncia



Categorias de condominios e relagoes gestor / gerente

1$ Us$ 4-6 mi

Popular
Y  Popular NS

1- Ultra luxo: Gestor é muito bem qualificado, posssui certificacdes e diferenciais, remuneracdo (US$ 140-
240) e o gerente fica secundario;

2- Luxo: Gestor é muito bem qualificado, posssui certificagdes e diferenciais, remuneragdo (US$ 90-120) e 0
gerente fica secundario;

3- Padrao Superior: Gestor qualificado, remuneracdo (US$ 60-80) e o gerente fica acima;
4- Padrao Medio: Gestor qualificado, remuneracao (US$ 45-60) e 0 gerente supervisiona quase tudo;
5- Padrao Baixo: Geralmente, ndo possui gestor e o gerente e o Conselho assumem as funcdes;

6- Popular: Geralmente, ndo possui gestor e o gerente e o Conselho assumem as fungdes.



Propriedades

AOAOQ Honolulu, HI — General Manager

\\\\\

AQOUO Honolulu, HI - General Manager 2 Anos

AQOUO Honoluly, HI - General Manager 6 Anos
AOAO Honoluly, HI - Site Manager 2 Anos Fernando Bastos, arve;soce;mea

AOAQ Honoluly, HI - Resident Manager 5 Anos + Hawaii PacificUniversity (HPU) - Master in Business Administration
AOAO Honolulu, HI - Site Manager 4 Anos + Institute of Real Estate Management (IREM) - Accredited Residential Manager
+ Northwest Energy Efficiency Council (NEEC)- BuildingOperatorCertification®

AOAOQ Honoluly, HI - Site Manager 3 Anos + Massachusetts Institute of Technology Professional Education (MIT)- loT
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llure Waikiki- 291 Unidades

Keola Lai —350 Unidades Waiea— 171 Unidades A
3 quartos pre¢co médio: US$ 1.2 M 3 quartos preco médio: US$ 4.5 M 3 quartos preco médio: US$ 1.5 M
Valortotal: 1 Bilhao de ddlares Valortotal: 1/2 Bilhdo de d "plares

Valortotal: 1/2 Bilhao de dolares



GESTOR: Possui tres missoes essenciais:

1- Promover a seqguranca e bem estar tanto da equipe como dos
residentes

2- Promover a eficiencia maxima em todas as operacoes
3- Promover o conceito de comunidade

O resultado dessas trés missoes reflete na valorizacdo do imovel, esse
sendo o objetivo final do gestor.

Responsavel pela supervisao de todos os aspectos das operagdoes do
condominio, incluindo as relagdes com os residentes, a manutencao, reparos,
melhorias, as financaas, pela montagem da equipe de funcionarios e
desenvolvimento do time como um todo. Organiza, projeta e estabelece
prioridades consistentes com os objetivos do condominio estabelecidos ou
aprovados pela mesa diretora. Prepara relatorios detalhados sobre todas as
operacoes. Prepara e desenvolve o estudo de orcamento anual e fundo de
reserva. Representa o condominio, estabelece relacionamentos profissionais
duradouros com colegas, contratados, funcionarios, mesa diretora. Estabelece
uma atmosfera de trabalho positiva para garantir altos niveis de satisfagao
entre residentes e equipe. O Gestor recomenda medidas, projetos e agdes a
serem aprovadas pela mesa diretora. Trabalha com o agente da admistradora
em diversas areas com a finalidade de um gerenciamento operacional
excepcional e servigcos residenciais de alto nivel para todos os proprietarios e
residentes. Responsavel por ler, revisar e manter um entendimento e
conhecimento dos documentos governamentais/legais do condominio, bem
como estatutos estaduais e leis Federal relativo aos condominios.

Lideranga — —
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As qualificagdes minimas para contratacao de um
gestor é ter de 3 a 5 anos de experiénciadireta ou
como gerente de operagoes e a certificagao ARM®.
Salarios anuais ficam em torno de 70 a 140 mil
dolares por ano.



GESTOR: funcoes tipicas:

e Interagir com os proprietarios, residentes, fornecedores e prestadores de servicos com
frequencia para promover e manter servicos residenciais de alta qualidade.

e Pesquisar, criar e disseminar comunicagdes aos proprietarios por meio de boletins
informativos, e-mails e web sobre atividades do condominio.

e Solicitar, negociar e executar contratos com fornecedores do condominio e prestadores
de servigos.

* Preparar e enviar especificagdes de projetos e ordens de trabalho para fornecedores /
provedores de servicos, conforme necessario.

* Planejar, orgar, anunciar, executar e participar de eventos do condominio.

e Desenvolver e implementar politicas / procedimentos e realizar tarefas atribuidas pelo
mesa diretora.

e Revisar, analisar e arquivar relatorios financeiros mensais.

e Pesquisar e auxiliar na elaboragao do orcamento anual; Trabalhar com fornecedores e
outros prestadores de servicos da associacao para obter dados orcamentarios precisos.
 Rever, modificar, codificar e aprovar algumas despesas da Associacao.

* Programacao, organizagao e facilitacdo das reunioes ordinarias e extraordinarias da
mesa diretiva e outras reunides especiais, fornecendo lideranca e orientagao profissional a
mesa diretora.

e Elaboracao pro-ativa para as melhores praticas de gerenciamento, como a eficiéncia
energética operacional e de projetos, iniciativas de sustentabilidade e tecnologia da
informacao.

e Realizar outras fun¢oes, conforme indicado pela mesa diretora.
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loT -

A proxima revolucao da Internet ja esta em operagao! Se acostume com a essa sigla, "loT" (Internet of Things),
€ o acronimo para a Internet das Coisas em inglés. No inicio a internet consistia em simples paginas de texto,
sequida de conteudo rico e, na sequéncia o desenvolvimento de aplicativos para negocios. Em sequida, vieram
o comeércio eletronico, as redes sociais e a mobilidade. Agora a bola da vez é a chamada internet das coisas.

Na realidade, a internet das coisas nao € nova, mas sim, € nesse momento que ela toma corpo de verdade, de
uma forma mais interativa. Sob um ponto de vista simplificado, a internet das coisas significa todos os tipos
de dispositivos conectados para efeitos de transferéncia de informacao ou automacao de processos. SO que,
ao inves de pessoas se comunicando as "coisas" assumiram essa fungao, se comunicando entre si.

Para maiores detalhes sobre loT recomendo ler o artigo escrito por por Pedro Zambarda para a revista "tech
tudo" disponivel no link abaixo, bem como, o excelente video produzido pela Nucleo de Informacao e
Coordenagao do Ponto BR

http://www.techtudo.com.br/noticias/noticia/2014/08/internet-das-coisas-entenda-o-conceito-e-o-que-
muda-com-tecnologia.html
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loT -

A loT vai revolucionar a gestao de imoveis de todos os tipos, seja ele comercial, corporativo, governo, residencial, industrias e
institucionais. Vai impactar as eficiéncias operacionais, reduzindo o consumo de energia, melhorar as experiéncias dos

ocupantes, segurang¢a, aumentando os niveis de sustentabilidade e o desempenho financeiro com reducao acentuada dos
custos.

Quando se consideram os varios equipamentos ou dispositivos encontrados em edificios, a lista é extensa. Ar condicionado,
iluminacao, sequranca, elevadores, sistema de comunicagoes, estacionamento, medidores de servigos publicos, maquinas de
venda automatica, gestao de energia, gestao da agua, paisagismo e irrigacao, sinalizagao etc. numa lista continua e flexivel, que
sera alterada a cada insercao de equipamento ao condominio.

Muitas pessoas ja conhecem ou usufruem das comodidades da automatizagao residencial e podem controlar a distancia,
principalmente na area de audio, video, luz, climatizacao, controle de persianas e outras coisas, mais isso € s um comeco do que
a loT pode fazer. A promessa da loT € que todos os dispositivos elétricos e mecanicos encontrados em um edificio podem estar

ligados a internet. Esses fatores refletem o nascimento do conceito do Predio Inteligente ou em inglés os denominados "Smart
Buldings".
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Smart Buildings -

Vamos utilizar a analogia para uma melhor compreender o conceito do "smart buildings": na situacao atual, se o
prédio fosse um paciente e o gestor o médico, esse médico nao tem o acesso aos sinais vitais do paciente. O que
significa que esse médico pode simplesmente fazer exames de rotina, os denominados procedimentos de
manutencao basica, agindo de forma reativa ao surgirem os problemas. A promessa dos predios inteligentes é que
todos os sistemas serao monitorados por sensores.

Vou ilustrar com o exemplo de um edificio tradicional no qual, o gestor pode nao descobrir um vazamento de agua, o
problema recorrente por dias pode causar prejuizos consideraveis. Considerando a tecnologia presente num smart
building, os sensores de umidade, de pressao e uma gama diversa de sensores de inteligéncia alertariam o gestor numa
eventual anomalia. A atuacao do profissional € preventiva, antecipando um problema, que geraria custos desnecessarios.

Alguns incorporadores ja estao implantando complexas redes de sensores para medir elementos como movimento, luz e
temperatura em edificios comerciais. No entanto, sem o software adequado instalado, os dados obtidos por estes sensores
acabam sendo subutilizados. Gragas a avangos como iluminacao conectada e aplicativos habilitados para nuvem, os
ocupantes podem se comunicar diretamente com o prédio em si - dizendo exatamente o que eles querem, quando eles
querem, onde eles querem. Este input humano combinado com os dados dos sistemas existentes de gestao de edificios
permite que os gestores de edificios automatizem melhor os processos e criem um ambiente ideal para os ocupantes.
Alguns edificiosinteligentes ainda pretendem antecipar as necessidades dos ocupantes.
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Smart Buildings -

Prédio inteligente pode ser definido como uma integracao de sistemas para que possam ser controlados por uma
interface de usuario comum centralizada. Sao edificios de alto desempenho que proporcionam beneficios
significativos aos proprietarios de edificios, aos profissionais de gestao de propriedade e aos usuarios finais. O
resultado € a maximizacao do desempenho e a eficiéncia dos edificios por meio da integracao dos sistemas do
edificio, tais como iluminacgao, ar condicionado, gestao de energia, seguranca (controle de acessos, video vigilancia e
gestao de visitantes), portaria virtual etc.
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Smart Buildings

Os edificios inteligentes combinam com sucesso a gestdao de edificios e os sistemas informagdes para otimizar o
desempenho e simplificar as operagdes das instalagdes. A integracao comega com a convergéncia da fiagdo, isto €, desde o
projeto de infraestrutura de cabeamento para cada sistema e a forma de compartilhamento. Em edificios tradicionais, os
sistemas diferentes tais como ar condicionado, iluminacao e seguranca, cada um tem seus proprios controles e, em muitos
casos, usam um método diferente de cabeamento. O primeiro passo € que tudo esteja numa infraestrutura de rede
comum.

Elencamos alguns dos mais inteligentes smart buildings em todo o mundo:

1. Capital Tower, Singapura

https://www.capitaland.com/sg/en.html?id=1

Capital Tower, concluida em 2000, foi um dos pioneiros em smart buildings do mundo. Com a capacidade de um inquilino
para usar seu proprio PC para monitorar e ajustar a temperatura do escritorio, encontrar um espago de estacionamento
aberto através de um sistema de orientacdao de estacionamento inteligente. Capital Tower tem uma rede de alta
velocidade que transmite dados a uma velocidade de 200 Mbps para os diferentes sistemas, tais como monitoramento de
energia, ar condicionado, gerenciamento de seguranga e alarmes de incéndio. O prédio tem uma rede local sem fio
completa que integra sistemas e monitores e controla 30,000 pontos de dados.
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Smart Buildings

2. 122 Leadenhall Street, Londres

https://www.theleadenhallbuilding.com

O edificio Leadenhalltem 293 medidores de energia instalados para monitoraro uso da luz.

Construido quase livre de residuos, e com uma tripla camada de vidro "pele" e persianas internas que respondem a
temperatura do sol e localizacao. O edificio contem centenas de medidores inteligentes, acessorios de agua de baixo
fluxo, e alguns dos elevadores mais inteligentes do mundo.

3. David Brower Center, California

https://browercenter.org

Como a maioria dos edificios inteligentes de hoje, o David Brower tem todo um conjunto de recursos para reduzir as
contas de energia e usar tanto quanto a energia solar possivel. Todos os escritorios sao projetados para receber a luz do
dia, diminuindo a necessidade de luz artificial. Um sistema de paineis fotovoltaicos, que funcionam como um dispositivo
solar, controla as necessidades de energia do edificio. A infraestrutura foi instalada com sensores de CO2 que podem
controlarautomaticamente a necessidade de mais ar fresco.
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Smart Buildings

4. The Edge, Amsterdam

http://www.breeam.com/index.jsp?id=8os

Edge possui uma mistura notavel de tecnologias como o controle passivo de temperatura e o design eficiente em
energia. O Edge € o prédio de escritorios mais sustentavel da Terra com uma classificagao BREEAM-NL de 98,36%. Um
edificiode energiazero liquido, a Edge produz 102% de sua propria energia.
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