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Origem e evolucao da fungao de zelador predial: da

Antiguidade aos condominios modernos

A figura do zelador predial, tal como a conhecemos hoje, é o resultado de uma

longa evolugéo historica, intrinsecamente ligada ao desenvolvimento das habitagcbes
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coletivas e a crescente complexidade da vida urbana. Compreender essa trajetoria é
fundamental ndo apenas para valorizar a profissdo, mas também para entender as
multiplas competéncias que ela passou a englobar ao longo dos séculos. Desde as
primeiras formas de organizagdo comunitaria até os sofisticados edificios
contemporaneos, a necessidade de zelar pelo espagco comum e garantir o bom
funcionamento das estruturas sempre esteve presente, moldando gradualmente o

papel do profissional que hoje chamamos de zelador.

Vestigios ancestrais: os primérdios da conservacgao de espacgos

coletivos

A preocupagao com a manutencao e a ordem em espacgos compartilhados nao é
uma invencao moderna. Se retrocedermos aos primordios da civilizacao,
encontraremos indicios de fungdes que, guardadas as devidas proporgoes,
prenunciavam a necessidade de um zelador. Nas primeiras aldeias e
assentamentos tribais, a sobrevivéncia do grupo dependia da cooperagdo mutua, o
qgue incluia o cuidado com as areas comuns, a reparacao de estruturas simples e a
vigilancia contra perigos externos. Embora ndo houvesse uma figura formalmente
designada como "zelador", as responsabilidades eram distribuidas e internalizadas
pelos membros da comunidade, garantindo a funcionalidade e a seguranca do

ambiente coletivo.

Com o surgimento das primeiras grandes civilizagdes, como na Mesopotamia e no
Egito Antigo, a complexidade das construgdes e a organizagao social se refinaram.
Templos majestosos, palacios e edificios publicos demandavam cuidados
constantes. Nessas sociedades, existiam individuos especificamente encarregados
da manutencgao e limpeza desses locais sagrados ou de importancia civica. Imagine,
por exemplo, os sacerdotes de baixo escaldo ou os servos dedicados que
passavam seus dias garantindo que os patios dos templos egipcios estivessem
impecaveis, que as lamparinas estivessem acesas ou que pequenos reparos
fossem feitos nas estruturas que serviam a comunidade ou aos deuses. Esses
eram, em esséncia, zeladores de espacgos de grande valor simbdlico e pratico. Eles
nao apenas limpavam, mas também guardavam e mantinham a ordem,

assegurando que o local estivesse sempre pronto para seu proposito.



Na Grécia Antiga, com o desenvolvimento da polis (cidade-estado), a vida civica e a
participagédo dos cidadaos nos espagos publicos como a agora (mercado e local de
assembleias) e os ginasios exigiam uma organizagao para sua manutengao.
Embora muitas tarefas fossem realizadas por escravos, a responsabilidade pela
supervisao e organizagao dessas atividades recaia sobre magistrados ou cidadaos
designados. Eles precisavam garantir que os locais estivessem limpos, seguros e

em bom estado de conservacao para o uso da populacao.

Em Roma, essa necessidade tornou-se ainda mais evidente. O Império Romano era
famoso por suas grandiosas obras de engenharia, como aquedutos, estradas,
termas publicas e edificios residenciais de multiplos andares chamados insulae. As
insulae, frequentemente superpovoadas e construidas com materiais de qualidade
inferior, eram propensas a incéndios e desabamentos. Embora nao existisse a figura
do zelador individual por edificio como hoje, havia os aediles, magistrados
responsaveis pela supervisao dos edificios publicos, templos, mercados e pelo
abastecimento de agua e gréos. Eles também cuidavam da manutencéo das ruas e
da ordem publica. Para as insulae, muitas vezes o proprietario (dominus) ou um
administrador por ele designado (o insularius) era responsavel por coletar aluguéis
e, teoricamente, pela manutencdo. No entanto, a qualidade dessa manutengao
variava enormemente, e a vida nesses prédios era frequentemente precaria. A
necessidade de alguém que cuidasse minimamente da estrutura, limpasse as
escadarias e latrinas comuns, e talvez até mesmo alertasse sobre perigos,

certamente ja se fazia sentir intensamente.

Avancando para a Idade Média, com a ruralizagdo da Europa apds a queda do
Império Romano, os castelos e mosteiros se tornaram centros importantes de poder
e vida comunitaria. Nos castelos, a figura do casteldo ou alcaide era crucial. Ele nao
era apenas um comandante militar, mas também o administrador da fortaleza,
responsavel por sua manutengao, seguranga, abastecimento e pela gestdo dos
servos que ali trabalhavam. Imagine a complexidade de manter um castelo
medieval: muralhas que precisavam de reparos constantes, pontes levadi¢as que
deveriam funcionar perfeitamente, patios que necessitavam de limpeza, e um
sistema de defesa que exigia vigilancia continua. O castelédo, embora de status mais

elevado, acumulava fungdes que envolviam o zelo pela propriedade.



Nos mosteiros, a vida era regida por regras estritas que valorizavam o trabalho
manual e a ordem. Monges especificos, como o celeireiro (responsavel pelas
provisdes e adegas) ou o sacristao (cuidador da igreja e dos objetos sagrados),
desempenhavam funcgdes de zeladoria. Além disso, irmaos leigos dedicavam-se a
manutencgao das edificagdes, hortas e oficinas. A organizagdo metddica dos
mosteiros, com seus horarios e divisdo de tarefas, garantia a conservagao do
patrimdnio e o bom funcionamento da comunidade religiosa. Era uma forma de
zeladoria coletiva e especializada, focada na autossuficiéncia e na preservagao.
Considere, por exemplo, um mosteiro beneditino onde a regra "ora et labora" (reza e
trabalha) guiava o dia a dia. A limpeza das celas, dos claustros, a manutengéo da
biblioteca, o cuidado com os jardins e as plantagbes eram tarefas essenciais,

distribuidas e executadas com diligéncia.

Esses exemplos historicos, ainda que distantes da figura moderna do zelador de
condominio, demonstram que a necessidade de cuidar, manter e proteger espacos
de uso coletivo ou de grande importancia € uma constante na histéria da
humanidade. As responsabilidades podiam ser diluidas na comunidade,
concentradas em figuras de autoridade ou delegadas a servos e religiosos, mas a

esséncia do zelo pelo patriménio e pelo bem-estar comum ja estava plantada.

A figura do porteiro e do zelador nas primeiras urbanizagées

Com o declinio do feudalismo e o renascimento do comércio a partir do final da
Idade Média, as cidades comecaram a crescer novamente. Este processo de
urbanizagao intensificou-se significativamente entre o Renascimento e a Revolugao
Industrial, trazendo consigo novas formas de habitagcédo e, consequentemente,
novas necessidades de gestdo e manutencéo predial. A medida que as cidades se
tornavam mais densas, surgiam os primeiros edificios de apartamentos,

especialmente nos centros urbanos mais populosos da Europa.

Foi nesse contexto, particularmente na Franga, que a figura do portier (porteiro)
comecgou a se destacar, evoluindo para o que hoje conhecemos como concierge.
Originalmente, o concierge era o "guardido das velas" (comte des cierges) nos
castelos medievais, responsavel pela iluminagao e pela seguranga. Com o tempo,

sua fungcado migrou para os edificios residenciais parisienses. O portier ou concierge



geralmente residia no proprio prédio, muitas vezes em um pequeno apartamento no
térreo, préximo a entrada principal. Suas responsabilidades iam muito além de
simplesmente abrir e fechar a porta. Ele era o guardido do edificio, controlando o
acesso de visitantes, recebendo correspondéncias e encomendas, e garantindo a
seguranga dos moradores. Além disso, era comum que o concierge realizasse
pequenos reparos, supervisionasse a limpeza das areas comuns (escadas,
corredores) e até mesmo oferecesse servigos pessoais aos residentes, como
acorda-los pela manha ou ajudar com bagagens. Para ilustrar, imagine um elegante
edificio parisiense do século XVIII ou XIX: o concierge, com sua postura atenta e
conhecimento sobre todos os moradores, era a primeira linha de defesa e o ponto
central de informacdes e servigos do prédio. Ele conhecia a rotina de cada familia,
notava qualquer movimentagao estranha e estava sempre a disposi¢ao para
resolver pequenos problemas, desde uma chave perdida até o chamado de um

médico.

No século XIX, com a Revolugao Industrial em pleno vapor, as cidades europeias e
norte-americanas experimentaram um crescimento explosivo. A migragao da
populagao do campo para os centros urbanos em busca de trabalho nas fabricas
gerou uma demanda massiva por moradia. Surgiram ent&do os corticos (tenements)
e, para as classes mais abastadas, edificios de apartamentos mais estruturados.
Nesses novos contextos, a figura do "janitor" comegou a se consolidar,
especialmente nos Estados Unidos e na Gra-Bretanha. A palavra "janitor" deriva do
latim ianitor, que significa porteiro, guardido de uma porta (ianua). O janitor do
século XIX e inicio do século XX era tipicamente responsavel pela limpeza das
areas comuns, pela manutencao do sistema de aquecimento central (que
frequentemente envolvia alimentar caldeiras a carvao, uma tarefa ardua e suja) e
por realizar pequenos reparos. Ele era, em muitos aspectos, o "faz-tudo" do prédio.
Pense em um antigo prédio de apartamentos em Nova York, durante um inverno
rigoroso: o janitor seria o responsavel por manter a caldeira funcionando dia e noite,
garantindo que os radiadores aquecessem o0s apartamentos, além de limpar a neve
da entrada e corredores. Sua presenca era vital para o conforto e a funcionalidade

do edificio.



Esses precursores do zelador moderno — o concierge europeu € o janitor
anglo-saxédo — compartilhavam algumas caracteristicas essenciais: residiam no local
de trabalho ou muito préximo a ele, tinham um conhecimento intimo do edificio e de
seus ocupantes, e acumulavam uma variedade de tarefas que iam da seguranga a
manutencgao e limpeza. Eles eram figuras centrais na vida cotidiana dos edificios
multifamiliares, estabelecendo um modelo que influenciaria o desenvolvimento da
profissdo de zelador em outras partes do mundo, incluindo o Brasil. A evolugao
dessas funcdes reflete a crescente necessidade de profissionalizar a gestdo dos
espacos compartilhados, a medida que as habitagdes coletivas se tornavam mais

complexas e populosas.

O zelador no Brasil: da casa grande ao surgimento dos edificios

A trajetoria da fungao de zelador no Brasil possui particularidades que refletem
nossa historia social, econédmica e urbana. Durante o periodo colonial e imperial, a
estrutura social era predominantemente agraria, centrada em grandes propriedades
como as fazendas de café e os engenhos de agucar. Nessas casas grandes, a
manutengao, a limpeza, a seguranga e o funcionamento geral eram garantidos pelo
trabalho de pessoas escravizadas. Havia uma hierarquia de fungdes, com mucamas
cuidando da limpeza interna, moleques de recado, cozinheiras, e homens
responsaveis por reparos, cuidados com os animais e a seguranga da propriedade.
Embora ndo se possa tragar uma linha direta e simplista, a ideia de ter alguém
permanentemente encarregado do bem-estar material de uma habitacéo e de seus
ocupantes ja estava presente, ainda que em um contexto de exploragéo e auséncia

de direitos.

Com a aboligdo da escravatura em 1888 e a gradual urbanizag&o do pais no final do
século XIX e inicio do século XX, o cenario comegou a mudar. As principais cidades
brasileiras, como Rio de Janeiro (entédo capital federal) e Sdo Paulo (impulsionada
pela economia cafeeira), comecaram a se modernizar e a experimentar as primeiras
formas de verticalizagao. Inicialmente, eram casardes que abrigavam multiplas
familias ou os primeiros prédios de apartamentos, muitas vezes inspirados em
modelos europeus, especialmente franceses e portugueses. Nesse contexto, a

figura do "porteiro" comecgou a surgir, seguindo um pouco o modelo do concierge



francés. Sua funcao primordial era controlar o acesso ao edificio, anunciar visitantes

e receber correspondéncias.

A influéncia europeia era notavel. Imagine os primeiros edificios da Avenida Rio
Branco, no Rio de Janeiro, ou do centro de Sdo Paulo, no inicio do século XX.
Muitos deles eram construidos com um pequeno cdmodo no térreo, proximo a
entrada, destinado ao porteiro. Esse profissional, muitas vezes um imigrante
europeu ou um brasileiro com referéncias, era visto como um guardido da ordem e
da respeitabilidade do local. Suas tarefas, no entanto, ainda eram relativamente
limitadas em comparagao com o zelador moderno, focando-se mais na vigilancia e

no atendimento direto aos moradores e visitantes.

Paralelamente, nas ruas das cidades, existia a figura do "inspetor de quarteirdao",
uma autoridade policial ou municipal de baixo escalao, responsavel pela ordem
publica, pela fiscalizagdo de posturas municipais (como limpeza de calgadas) e, de
certa forma, pela segurangca em uma determinada area. Embora ndo fosse um
funcionario do edificio, sua presenca reforcava a ideia de uma supervisao constante
sobre o0 espaco urbano e suas edificagdes, uma preocupagao que, internamente aos

prédios, comegaria a ser assumida pelo zelador.

Os primeiros individuos a exercerem fungdes que hoje associamos ao zelador em
edificios brasileiros eram, frequentemente, pessoas de confianca dos proprietarios
ou dos primeiros moradores. Eram geralmente homens, com habilidades praticas
para pequenos reparos, nogoes de limpeza e, fundamentalmente, um senso de
responsabilidade. Suas atribuicbes eram amplas e, muitas vezes, mal definidas,
moldadas pelas necessidades imediatas do cotidiano do edificio. Podiam ser
chamados para consertar um encanamento que vazava, trocar uma lampada
gueimada no corredor, ajudar a carregar compras, ou simplesmente "dar uma
olhada" em algo que parecesse fora do comum. Essa polivaléncia inicial marcou
profundamente o perfil do zelador brasileiro, consolidando a imagem do "faz-tudo",
alguém que precisava ter conhecimentos variados para manter a edificagdo em

funcionamento.

Ainda nao havia uma legislagao trabalhista especifica para a categoria, nem

sindicatos organizados. As condigdes de trabalho eram heterogéneas, dependendo



muito do acordo individual com os empregadores (os conddminos ou o proprietario
do imével). Era comum que o zelador residisse no proprio prédio, em pequenas
acomodacgdbes geralmente localizadas no subsolo, nos fundos ou no ultimo andar, o
que estreitava os lagos com a comunidade do edificio, mas também podia levar a
jornadas de trabalho exaustivas e a auséncia de privacidade. Esse periodo inicial foi
fundamental para estabelecer as bases da profissdo, adaptando modelos
estrangeiros a realidade brasileira e as caracteristicas de nossas primeiras

habitacdes coletivas.

A consolidacao da profissao no século XX com a expansao vertical

O século XX foi o palco da grande transformagao urbana do Brasil, e com ela, a
consolidagao definitiva da profissao de zelador. A partir das décadas de 1930 e
1940, e de forma ainda mais acentuada apds a Segunda Guerra Mundial, as
cidades brasileiras, especialmente as metropoles como Sao Paulo e Rio de Janeiro,
iniciaram um intenso processo de verticalizagdo. O éxodo rural, o crescimento
populacional e a busca por novas oportunidades de moradia e trabalho
impulsionaram a constru¢ao de inumeros edificios residenciais e comerciais. Esse
"boom" imobiliario trouxe consigo uma nova escala de complexidade para a gestao

e manutencgao predial.

Os novos edificios eram maiores, mais altos e incorporavam tecnologias que se
tornavam cada vez mais indispensaveis: elevadores, sistemas de bombeamento de
agua, redes elétricas e hidraulicas mais complexas, interfones e, posteriormente,
sistemas de gas encanado. Essa sofisticagao crescente das edificagcbes demandava
um profissional com conhecimentos mais amplos e especificos. O antigo porteiro,
cuja fungéo principal era a vigilancia da entrada, ja ndo era suficiente. Surgiu entao,
de forma mais clara e difundida, a figura do zelador como o responsavel técnico e

operacional pelo funcionamento de toda essa engrenagem.

Nesse periodo, consolidou-se a imagem do zelador como o "faz-tudo" do prédio,
uma figura quase onipresente e onisciente no que dizia respeito a infraestrutura e ao
dia a dia do condominio. Imagine um edificio residencial tipico dos anos 1950 ou
1960 em Copacabana, no Rio, ou em Higiendpolis, em Sao Paulo. O zelador, muitas

vezes residindo em um apartamento funcional no préprio prédio, era o primeiro a ser



chamado para qualquer eventualidade. Se um cano estourava no meio da noite, era
o zelador quem tomava as primeiras providéncias. Se o elevador parava entre
andares, ele sabia como proceder para resgatar os passageiros em seguranga (ou,
ao menos, sabia quem chamar). Se uma lampada queimava na escadaria, era ele
quem a trocava. Além dos reparos emergenciais e da manutengao preventiva
basica, o zelador frequentemente supervisionava a equipe de limpeza (faxineiros) e
os porteiros, quando existiam. Ele era o elo entre os moradores, o sindico e os

prestadores de servigo externos.

O papel social do zelador também se fortaleceu imensamente nesse periodo.
Vivendo no mesmo ambiente que os conddbminos, ele se tornava uma figura de
confianca, um confidente discreto, um mediador de pequenos conflitos entre
vizinhos e, nao raro, um amigo das criangas do prédio. Ele conhecia a rotina de
cada familia, sabia quem estava viajando, quem precisava de uma ajuda extra. Essa
proximidade, embora pudesse gerar desafios relacionados a privacidade e aos
limites da fungéo, também contribuia para um senso de comunidade e seguranga no
condominio. Para ilustrar, pense no zelador que guardava as chaves sobressalentes
dos apartamentos para emergéncias, ou que recebia as criangas da escola quando
0s pais ainda n&o haviam chegado do trabalho. Essas pequenas gentilezas e
responsabilidades adicionais cimentavam sua importancia no tecido social do

edificio.

No entanto, essa fase de consolidagdo também foi marcada por desafios. As
responsabilidades eram vastas, mas nem sempre acompanhadas de uma
remuneragao adequada, de condi¢cdes de trabalho ideais ou de um reconhecimento
formal da complexidade da fungdo. As jornadas de trabalho eram frequentemente
longas e irregulares, e a linha entre vida pessoal e profissional tornava-se ténue
para aqueles que residiam no local de trabalho. Foi nesse contexto que comegaram
a surgir as primeiras movimentagdes para a organizagao da categoria e a busca por
direitos trabalhistas, um processo que ganharia mais forga nas décadas seguintes.
A figura do zelador, antes um arranjo informal, comecava a se delinear como uma
profissdo com identidade propria, indispensavel para a vida moderna nos crescentes

centros urbanos brasileiros.



Legislagcao e formalizagao: o reconhecimento do zelador como categoria

profissional

A crescente importancia do zelador no cotidiano dos edificios e a propria expansao
do numero desses profissionais impulsionaram, ao longo da segunda metade do
século XX, a luta por reconhecimento e direitos trabalhistas. A formalizacao da
profissdo nao foi um processo instantaneo, mas sim uma constru¢ao gradual,
influenciada pela evolugao da legislagao trabalhista brasileira e pela organizagao

dos proprios trabalhadores em busca de melhores condi¢des.

A Consolidagao das Leis do Trabalho (CLT), promulgada em 1943 por Getulio
Vargas, estabeleceu um marco fundamental para as relagdes de trabalho no Brasil,
abrangendo diversas categorias profissionais. No entanto, a aplicagdo especifica
dessas leis aos empregados em edificios, como zeladores, porteiros e faxineiros, e
o reconhecimento de suas particularidades demandaram tempo e mobilizagéo.
Inicialmente, muitos zeladores trabalhavam em condi¢des informais, com acordos
verbais e poucas garantias. A moradia funcional, por exemplo, embora fosse um
beneficio, muitas vezes nao era claramente contabilizada como parte do salario ou

suas regras de uso e desocupagao geravam incertezas.

Um passo crucial para a formalizagao e a conquista de direitos foi a organizacéo da
categoria em sindicatos. O surgimento de entidades como os Sindicatos dos
Empregados em Edificios e Condominios em diversas cidades e estados brasileiros
foi determinante. Essas organizagdes passaram a representar os interesses dos
trabalhadores perante os empregadores (condominios, representados pelos
sindicos e administradoras) e o poder publico. Através da negociagao coletiva, os
sindicatos comegaram a conquistar direitos especificos para a categoria, que iam

além das previsdes gerais da CLT.

As Convencgbes Coletivas de Trabalho (CCTs) tornaram-se o principal instrumento
para essa formalizagdo. As CCTs sao acordos firmados entre os sindicatos
patronais (representando os condominios) e os sindicatos dos empregados,
estabelecendo as condi¢des de trabalho para toda a categoria em uma determinada
base territorial (cidade, regido ou estado). Imagine a importancia de uma CCT que

define, por exemplo:



e Piso salarial: Um valor minimo que deve ser pago ao zelador, muitas vezes
com adicionais por acumulo de fun¢do (quando o zelador também exerce
tarefas de porteiro ou faxineiro, por exemplo).

e Jornada de trabalho: Definicdo do numero de horas semanais, regras para
horas extras, intervalos para descanso e alimentagao.

e Adicionais: Pagamento de adicional noturno, adicional de insalubridade ou
periculosidade (em casos especificos, como manuseio de certos produtos
quimicos ou trabalho em condi¢des de risco).

e Beneficios: Vale-transporte, cesta basica, auxilio-alimentagao, seguro de
vida, assisténcia médica e odontoldgica (conforme a negociagédo de cada
CCT).

e Moradia funcional: Regras claras sobre a cessao da moradia, se ela integra
ou nao o salario para fins de encargos (salario-utilidade ou salario in natura),
e as condicdes para desocupacdo em caso de rescisdo do contrato de
trabalho.

e Férias e 13° salario: Garantia do cumprimento desses direitos basicos.

Além disso, as CCTs e a propria jurisprudéncia trabalhista (decisdes reiteradas dos
tribunais do trabalho) ajudaram a delinear mais claramente as atribui¢cées do
zelador, distinguindo-o0, ao menos em tese, de outras fungdes como a de porteiro
(foco na vigilancia e controle de acesso) e a de faxineiro (foco na limpeza). Na
pratica, especialmente em condominios menores, o acumulo de fungdes pelo
zelador ainda € comum, mas as CCTs buscam prever compensacoes financeiras
para essas situacdes. Considere um zelador de um pequeno prédio que, além de
supervisionar a manutencgao geral, também cobre o horario de almogo do porteiro e
realiza a limpeza da garagem. A CCT pode prever um adicional por essas fungoes

acumuladas, garantindo uma remunerag¢ao mais justa.

A legislagdo também evoluiu no sentido de proteger a saude e a seguranga do
trabalhador. Normas Regulamentadoras (NRs) do Ministério do Trabalho, como a
NR-6 (Equipamentos de Protecao Individual - EPI) e a NR-9 (Programa de
Prevencao de Riscos Ambientais - PPRA), passaram a ser aplicaveis aos

condominios, exigindo que os zeladores recebam e utilizem EPIls adequados para



suas tarefas (luvas, botas, mascaras, etc.) e que os riscos inerentes a fungao sejam

identificados e controlados.

Esse processo de formalizagao e reconhecimento legal foi essencial para conferir
dignidade e seguranca a profissao de zelador, tirando-a da informalidade e
garantindo direitos basicos. Embora os desafios persistam e as condigdes de
trabalho ainda variem consideravelmente pelo pais, a existéncia de um arcabouco
legal e normativo especifico para a categoria representa um avancgo significativo em

relagcado ao passado.

O zelador contemporaneo: gestor de facilidades e relagées

A figura do zelador predial passou por uma transformagao notavel nas ultimas
décadas, evoluindo de um perfil predominantemente focado em tarefas manuais e
reparos emergenciais para um papel muito mais abrangente, que se aproxima da
gestao de facilidades (facilities management) e da administragéo de relagdes
humanas dentro do condominio. Essa mudanca é reflexo direto da crescente
complexidade dos edificios modernos, da incorporagao de novas tecnologias, da
maior conscientizagdo sobre a importancia da manutencgao preventiva e da

valorizagao de um ambiente condominial harmonioso e bem administrado.

Se antes o zelador era o "faz-tudo" que resolvia problemas a medida que surgiam,
hoje, especialmente em condominios de médio e grande porte, espera-se que ele
atue de forma proativa, planejando e supervisionando uma gama variada de

servigos e processos. Suas responsabilidades se expandiram consideravelmente:

e Gestao da Manutengao: O zelador contemporaneo ndo apenas executa
pequenos reparos, mas também elabora e acompanha cronogramas de
manutengao preventiva de equipamentos cruciais como elevadores, bombas
d'agua, portdes automaticos, sistemas de segurancga, geradores e piscinas.
Ele precisa entender minimamente o funcionamento desses sistemas para
dialogar com técnicos especializados, solicitar orcamentos, fiscalizar a
qualidade dos servigos prestados e garantir que tudo esteja em conformidade
com as normas técnicas e de seguranga. Imagine, por exemplo, o zelador

agendando a inspecao anual dos extintores de incéndio, a limpeza periddica



da caixa d'agua ou a manutencao preventiva do sistema de CFTV (Circuito
Fechado de Televisdo).

Supervisao de Equipes e Servigos: Em muitos condominios, o zelador é o
lider direto da equipe de portaria, limpeza e jardinagem (quando interna). Ele
distribui tarefas, orienta os funcionarios, controla a assiduidade e a qualidade
do trabalho. Além disso, € o principal ponto de contato e fiscalizacdo dos
prestadores de servigos terceirizados (empresas de manutengao, seguranga
patrimonial, controle de pragas, etc.). Considere um zelador coordenando a
limpeza geral da fachada do prédio por uma empresa especializada,
verificando se todos os procedimentos de seguranga estdo sendo seguidos e
se o resultado final atende ao contratado.

Interagdo com Tecnologia: A tecnologia € uma aliada cada vez mais
presente no dia a dia do zelador. Ele precisa estar familiarizado com o uso de
sistemas de controle de acesso (biometria, tags, portaria remota),
monitoramento de cameras de seguranga, interfonia digital, alarmes, e muitas
vezes, softwares ou aplicativos de gestdo condominial para registrar
ocorréncias, solicitar servigos, comunicar-se com o sindico e os moradores,
ou controlar o consumo de agua e energia. Pense no zelador utilizando um
aplicativo no smartphone para reportar ao sindico um vazamento identificado
em uma area comum, anexando fotos e registrando a agao corretiva inicial.
Atendimento e Relacionamento: A habilidade de comunicacédo e o bom
relacionamento interpessoal tornaram-se competéncias cruciais. O zelador €,
frequentemente, a primeira interface do condominio com os moradores para
questdes operacionais. Ele recebe reclamagdes, sugestdes, orienta sobre as
normas internas do condominio e busca mediar pequenos conflitos. Sua
postura profissional, discreta e atenciosa é fundamental para construir um
ambiente de confianga e colaboracéo. Por exemplo, um morador reclama de
barulho excessivo vindo do apartamento vizinho. O zelador, com tato e
conhecimento do regimento interno, pode orientar o reclamante sobre os
procedimentos corretos ou, dependendo da situagao e das diretrizes do
sindico, conversar amigavelmente com o vizinho em questao.

Gestao de Suprimentos e Orgamentos Basicos: Embora a gestédo
financeira principal seja do sindico e da administradora, o zelador

frequentemente participa do controle de estoque de materiais de limpeza,



produtos de piscina, pequenas ferramentas e itens de reposicao. Ele pode
ser responsavel por solicitar orcamentos para pequenos reparos ou compras,
buscando sempre a melhor relagao custo-beneficio para o condominio.

e Zelo pelo Patriménio e Sustentabilidade: Ha uma crescente
conscientizagéo sobre o papel do zelador na valorizagado do imovel e na
implementagao de praticas sustentaveis. A manutencdo adequada, a limpeza
impecavel das areas comuns e a conservacgao das instalagées contribuem
diretamente para a imagem e o valor de mercado do condominio. Além disso,
o zelador pode ser um agente importante na promog¢ao do uso consciente de
agua e energia, na correta separagao de residuos para reciclagem e no
cuidado com as areas verdes. Imagine um zelador que, ao identificar um
vazamento de agua, nao apenas providencia o reparo, mas também orienta
os demais funcionarios sobre como detectar e reportar rapidamente

problemas semelhantes, contribuindo para a redug¢ao de desperdicios.

O zelador contemporaneo, portanto, € um profissional multifacetado, que combina
conhecimentos técnicos basicos com habilidades de gestéo, lideranga e
comunicacgao. Ele € uma pega-chave na engrenagem que garante nao apenas o
funcionamento fisico do edificio, mas também a qualidade de vida e a harmonia
entre os que nele habitam ou trabalham. Essa evolucéao reflete a profissionalizagcao
da gestdo condominial e a crescente valorizagao de um servigo que € essencial

para o bem-estar coletivo.

Desafios e perspectivas futuras para a profissao de zelador

A profissao de zelador, apesar de sua consolidada importancia, enfrenta desafios e
esta em constante adaptacao diante das transformagdes tecnologicas, sociais e
ambientais. Olhar para o futuro implica reconhecer essas mudancgas e as novas

competéncias que serao demandadas desses profissionais.

Um dos principais debates gira em torno do impacto da automacao e das
tecnologias de "edificios inteligentes™” (smart buildings). Sistemas
automatizados de iluminagéao, controle de temperatura, seguranga (como portarias
remotas ou virtuais) e até mesmo robds de limpeza ja sdo uma realidade em alguns

empreendimentos. Surge a questao: essas tecnologias tornarao o zelador obsoleto?



A perspectiva mais provavel € que nao, mas sim que transformarao profundamente
suas atribuicdes. Em vez de executar certas tarefas manuais, o zelador do futuro
precisara cada vez mais entender, supervisionar e interagir com esses sistemas
tecnologicos. Por exemplo, em um prédio com portaria remota, o zelador pode ser o
responsavel local por dar suporte técnico basico, atender ocorréncias que a central
remota ndo consiga resolver, ou gerenciar o fluxo de entregas e prestadores de
servigo que ainda exigem uma presenca fisica. A capacidade de aprender e se

adaptar a novas ferramentas tecnoldgicas sera, portanto, crucial.

Outro desafio é a crescente demanda por conhecimentos especializados. A
medida que os edificios incorporam equipamentos mais sofisticados (sistemas de
aquecimento solar, reuso de agua, elevadores de alta performance, etc.) e as
normas de segurancga e sustentabilidade se tornam mais rigorosas, espera-se que o
zelador tenha um entendimento mais aprofundado sobre esses temas. Ele nao
precisara ser um especialista em tudo, mas devera ser capaz de identificar
problemas com maior precisao, dialogar de forma qualificada com técnicos e
empresas especializadas, e garantir que as melhores praticas sejam adotadas.
Imagine um condominio que instalou um sistema de captagao de agua da chuva. O
zelador precisara entender os procedimentos basicos de operacdo e manutengao
desse sistema para garantir seu funcionamento eficiente e a qualidade da agua

armazenada.

Nesse contexto, a importancia do treinamento continuo e do desenvolvimento
profissional torna-se ainda mais evidente. Cursos de reciclagem, workshops sobre
novas tecnologias, legislagdo condominial, gestdo de conflitos, primeiros socorros, e
praticas sustentaveis serdo cada vez mais necessarios para que o zelador se
mantenha atualizado e valorizado no mercado. A busca por certificagoes e

qualificacdes pode se tornar um diferencial importante.

Apesar da tecnologia, as habilidades interpessoais e de comunicagao tendem a
se valorizar ainda mais. Em um mundo onde as interacdes sdo cada vez mais
digitais e impessoais, a figura do zelador como um ponto de contato humano, capaz
de ouvir, orientar e mediar situagbes no condominio, ganha relevancia. A
capacidade de construir um bom relacionamento com moradores de perfis diversos,

com o sindico, com os demais funcionarios e com prestadores de servigo continuara



sendo um pilar fundamental da profissdo. Considere a diversidade de moradores em
um grande condominio: jovens estudantes, familias com criangas, idosos. O zelador
precisa ter a sensibilidade para lidar com as diferentes necessidades e expectativas

de cada grupo.

A sustentabilidade é outra frente que ganhara cada vez mais destaque. O zelador
tera um papel ativo na implementagado e monitoramento de programas de economia
de agua e energia, gestao de residuos (coleta seletiva, compostagem), uso de
produtos de limpeza ecoldgicos e manutencgao de areas verdes. Sua atuagao sera
fundamental para que os condominios atinjam metas de sustentabilidade e reduzam

seu impacto ambiental.

Por fim, a profissao de zelador continuara sendo vital para promover o senso de
comunidade e o bem-estar dentro dos condominios. Em uma sociedade muitas
vezes marcada pelo individualismo, o zelador pode ser um facilitador de boas
relagdes, um guardido ndo apenas do patrimonio fisico, mas também do "patriménio
social" do edificio. Sua presenca atenta e proativa contribui para um ambiente mais

seguro, organizado e agradavel para todos.

Os desafios sao reais, mas as perspectivas para os zeladores que buscarem
qualificacédo, adaptacéao e profissionalismo séo positivas. A fungao evolui, mas a
necessidade de um profissional dedicado ao cuidado e a gestao eficiente dos

espacgos onde vivemos e trabalhamos permanecera essencial.

Atribuicoes essenciais e rotinas diarias do zelador: um

guia praticode AaZ

Compreender a fundo as atribui¢des e a organizagao das rotinas é o alicerce para
uma atuagao eficiente e profissional como zelador predial. Este tépico funcionara
como um guia detalhado, explorando desde as responsabilidades formais e legais
até a execugao das tarefas cotidianas que garantem o bom funcionamento, a
segurancga e a harmonia de um condominio. Um zelador bem informado sobre seus

deveres e que gerencia seu tempo e suas atividades com método ndo apenas



otimiza seu trabalho, mas também se torna uma peca fundamental na valorizacao
do patriménio e na qualidade de vida dos condéminos. Vamos mergulhar nesse

universo de responsabilidades, entendendo cada faceta da fungao.

O escopo da fungdo do zelador: compreendendo suas

responsabilidades legais e contratuais

Antes de detalharmos as tarefas praticas do dia a dia, € crucial que o zelador
compreenda claramente o escopo de sua fungéo, ou seja, os limites e as
expectativas formais associadas ao seu cargo. Esse entendimento é fundamental
para evitar desvios de fungao, garantir seus direitos, cumprir seus deveres e,
sobretudo, para construir uma relagao profissional transparente com o sindico, os

conddbminos e a administradora.

A principal referéncia para definir as atribuicbes do zelador costuma ser a
Convencao Coletiva de Trabalho (CCT) da categoria, firmada entre os sindicatos
patronais (representando os condominios) e os sindicatos dos empregados em
edificios. As CCTs variam de acordo com a regido do pais, mas geralmente trazem
uma descrigdo das fungdes tipicas do zelador. De forma geral, o zelador é o
empregado responsavel por supervisionar e executar tarefas relacionadas a
conservagao, manutencgao e limpeza das areas comuns do edificio, além de
fiscalizar o cumprimento do regulamento interno e das ordens do sindico. E comum
que a CCT também especifique questdes como jornada de trabalho, piso salarial,
adicionais (noturno, por acimulo de funcdo, etc.) e outros beneficios. E
imprescindivel que o zelador tenha acesso e conhega o conteudo da CCT aplicavel

a sua localidade.

A Consolidacao das Leis do Trabalho (CLT), por sua vez, estabelece os direitos e
deveres gerais de todos os empregados com carteira assinada, incluindo o zelador.
Aspectos como férias, 13° salario, FGTS, aviso prévio, e normas de seguranga e
medicina do trabalho sao regidos pela CLT, complementados pelas especificidades
da CCT.



E importante também que o zelador esteja ciente das diferengas e possiveis
sobreposi¢gdes com outras fungdes comuns em condominios, como o porteiro, o

faxineiro e, em estruturas maiores, o gerente predial.

e Porteiro: Sua funcéao principal € o controle de acesso de pessoas e veiculos,
o recebimento e distribuicdo de correspondéncias basicas e o atendimento ao
interfone e telefone da portaria. O zelador, por sua vez, geralmente
supervisiona o trabalho da portaria.

e Faxineiro: Encarregado diretamente da execucgao das tarefas de limpeza das
areas comuns, seguindo um cronograma estabelecido. O zelador pode
supervisionar a equipe de limpeza e inspecionar a qualidade do servigo.

e Gerente Predial: Figura mais comum em condominios de grande porte ou
complexos comerciais, possui atribuicdes mais administrativas e de gestao,
como elaboragao de orgamentos, contratagao de servigos de maior vulto, e
um contato mais direto com a administradora em questdes financeiras e

legais. O zelador, nesse caso, pode se reportar ao gerente predial.

Em condominios menores, é frequente o acumulo de fungdes, onde o zelador
também realiza tarefas de portaria ou limpeza. Nesses casos, € fundamental que
essa situagao esteja clara no contrato de trabalho e que a CCT preveja um adicional

salarial por acumulo de fungéo, garantindo uma remuneragao justa.

O contrato de trabalho individual e uma eventual descrigao de cargos elaborada
pelo condominio ou pela administradora também s&o documentos importantes. Eles
devem detalhar as expectativas especificas para a fungdo naquele condominio,
sempre respeitando os limites impostos pela CCT e pela CLT. Imagine, por exemplo,
que um condominio possua um sistema complexo de tratamento de piscina. Se a
operacao diaria desse sistema for uma atribuicdo do zelador, isso deve estar
claramente descrito em seu contrato ou na descrigdo do cargo, e ele deve receber o

treinamento adequado para tal.

O zelador também precisa ter consciéncia de sua responsabilidade civil e
criminal em determinadas situagdes. A negligéncia (deixar de fazer algo que
deveria) ou a imprudéncia (fazer algo de forma inadequada) na execugao de suas

tarefas pode gerar consequéncias legais para si e para o condominio. Por exemplo,



se o zelador nao sinaliza corretamente um piso molhado e um morador escorrega e
se machuca, pode haver responsabilizacdo. Da mesma forma, a omissdo em relatar
um problema grave de segurancga que venha a causar um dano também pode gerar

complicagoes.

Finalmente, o zelador atua, em muitas ocasiées, como um preposto do sindico, ou
seja, alguém que representa o sindico em suas auséncias e executa suas ordens
diretas no dia a dia. E fundamental que o zelador compreenda os limites dessa
representacio. Ele deve seguir as instrugdes do sindico, desde que n&o sejam
ilegais ou que o coloquem em risco. Contudo, decisdes estratégicas, aplicagcao de
multas (salvo se expressamente delegado e previsto nas normas), ou representagao
legal do condominio séo atribuicbes exclusivas do sindico. Ter clareza sobre essa

relagéo de subordinagao e representagao evita mal-entendidos e conflitos.

Gestao da conservacgao e limpeza das areas comuns

Uma das atribuicdes mais visiveis e impactantes do zelador € a gestao da
conservagao e limpeza das areas comuns do condominio. Um ambiente limpo, bem
cuidado e organizado n&do apenas contribui para a saude e o bem-estar dos
moradores, mas também valoriza o patriménio de todos. Essa gestdo vai muito além
da simples supervisao da faxina; envolve planejamento, controle de qualidade,

gerenciamento de recursos e atencéo aos detalhes.

O primeiro passo para uma gestao eficiente é a elaboracao e supervisao de
cronogramas de limpeza. Esses cronogramas devem ser detalhados e adaptados
as caracteristicas e necessidades especificas de cada condominio. Devem

especificar:

e Frequéncia: O que precisa ser limpo diariamente (ex: hall de entrada,
elevadores, banheiros de servico, retirada de lixo), semanalmente (ex:
corredores dos andares, escadarias, vidros das portarias, playgrounds),
quinzenalmente ou mensalmente (ex: lavagem de garagens, limpeza de
fachadas baixas, paredes de corredores), e até mesmo semestral ou

anualmente (ex: limpeza de caixas d'agua, tratamento de pisos especificos).



Procedimentos: Como cada area ou item deve ser limpo, indicando os
produtos e equipamentos adequados.
Responsaveis: Quem executara cada tarefa (equipe de limpeza interna ou

empresa terceirizada).

O zelador é responsavel por garantir que esse cronograma seja cumprido e,

principalmente, por inspecionar a qualidade da limpeza. Essa inspegao deve ser

criteriosa. Nao basta olhar superficialmente; é preciso verificar cantos, rodapés,

superficies altas, areas de menor circulacao, e o estado de itens como espelhos,

metais, lixeiras, e mobiliario das areas comuns. Por exemplo, ao inspecionar a

limpeza do saldo de festas apds um evento, o zelador deve verificar ndo apenas se

o piso esta varrido e lavado, mas também se as mesas e cadeiras estdo limpas e

guardadas corretamente, se os banheiros estao higienizados, se nao ha restos de

alimentos ou decoragao, e se o lixo foi devidamente removido.

O gerenciamento de materiais de limpeza é outra tarefa crucial. Isso inclui:

e Controle de estoque: Manter um registro dos produtos disponiveis

(detergentes, desinfetantes, ceras, sacos de lixo, panos, vassouras, etc.),
verificando regularmente as quantidades para evitar a falta ou o excesso.
Solicitagao de compra: Informar ao sindico ou a administradora a
necessidade de reposicao, idealmente com antecedéncia, pesquisando
precos e marcas de boa qualidade e rendimento.

Uso racional: Orientar a equipe de limpeza sobre a diluicao correta dos
produtos e o uso adequado dos materiais, evitando desperdicios que oneram
o condominio.

Armazenamento seguro: Garantir que os produtos de limpeza sejam
guardados em local apropriado, ventilado, trancado (se necessario, para
evitar acesso de criangas ou animais), e devidamente identificados, seguindo
as recomendagdes dos fabricantes e as normas de seguranga (como a

NR-26, que trata de sinalizagédo de seguranga, incluindo produtos quimicos).

E fundamental que o zelador tenha conhecimento sobre os cuidados especificos

com diferentes tipos de superficies e materiais presentes no condominio. Pisos

de madeira, granito, porcelanato, ceramica, carpetes, paredes pintadas,



revestimentos texturizados, vidros, metais (ac¢o inox, aluminio, latdo), mobiliario de
couro ou tecido — cada um exige produtos e técnicas de limpeza especificos para
garantir sua durabilidade e boa aparéncia. Imagine aqui a seguinte situagdo: um
zelador instrui a equipe a nao usar produtos acidos em um piso de marmore, pois
sabe que isso pode manchar e danificar a pedra permanentemente, indicando o uso
de detergente neutro. Da mesma forma, orienta a secagem cuidadosa de

superficies metalicas apds a limpeza para evitar manchas e oxidacgao.

A supervisao da coleta e descarte de lixo € uma responsabilidade diaria e de
grande importancia sanitaria e ambiental. O zelador deve garantir que o lixo seja
coletado nos horarios corretos, acondicionado de forma adequada em sacos
resistentes e recipientes apropriados (lixeiras, contéineres), e depositado no local
determinado pela coleta publica. Além disso, é cada vez mais comum e necessario
que o zelador seja um incentivador e organizador da coleta seletiva no condominio.
Isso pode envolver orientar os moradores sobre a correta separagao dos residuos
(papel, plastico, metal, vidro, organicos), verificar se os coletores especificos estéo
sendo usados corretamente, e coordenar a retirada por cooperativas de reciclagem

ou pelo servigco municipal, quando disponivel.

Para ilustrar, considere um condominio que implementou a coleta seletiva. O
zelador pode ser o responsavel por verificar diariamente se os sacos de lixo
reciclavel ndo contém residuos organicos ou rejeitos, orientar um novo morador
sobre como separar os materiais, e garantir que os contéineres de reciclaveis
estejam limpos e acessiveis para a coleta pela cooperativa parceira nas datas
agendadas. Essa aten¢do n&o so contribui para o meio ambiente, mas também
pode gerar receita para o condominio ou reduzir custos com o descarte de lixo

comum.

A gestéo eficaz da conservacgao e limpeza requer do zelador organizagao, atengéo
aos detalhes, conhecimento técnico basico sobre produtos e procedimentos, e a
habilidade de liderar e orientar a equipe de limpeza para alcancgar os padrdes de

qualidade esperados pelo condominio.

Fiscalizagcao e acompanhamento da manutenc¢ao predial preventiva e

corretiva



A manutencao predial € um pilar essencial para a seguranca, funcionalidade e
valorizacao de qualquer edificagcdo. O zelador desempenha um papel central nesse
processo, atuando como os "olhos e ouvidos" do sindico no que tange a
conservagao da infraestrutura. Suas responsabilidades abrangem desde a
identificagdo precoce de problemas até o acompanhamento de reparos e

manutengdes programadas.

As inspecoes diarias de rotina s&o a base de uma boa manutengao. Ao iniciar seu
dia, o zelador deve percorrer as areas comuns e verificar o funcionamento de itens

essenciais:

e lluminagao: Lampadas queimadas em corredores, escadarias, garagens,
areas externas.

e Portdes e acessos: Funcionamento de portdes automaticos de veiculos e
pedestres, cancelas, fechaduras de portas corta-fogo e de acesso a areas
restritas.

e Interfones e sistemas de comunicagao: Testar a comunicagao entre
portaria e apartamentos, e entre blocos, se houver.

e Bombas d'agua: Verificar ruidos anormais, vazamentos na casa de bombas,
e se estdo operando conforme o esperado (pressao da agua na rede).

e Elevadores: Observar o funcionamento suave, barulhos estranhos, limpeza
da cabine, funcionamento dos botdes e do interfone de emergéncia.

e Areas de lazer: Condicdes de playgrounds (brinquedos seguros, piso

adequado), piscinas (nivel da agua, limpeza aparente), quadras esportivas.

Para tornar essas inspec¢des mais eficientes e garantir que nada seja esquecido, o
zelador pode desenvolver e utilizar checklists de inspec¢ao para diferentes areas e
equipamentos. Por exemplo, um checklist para a casa de bombas pode incluir itens
como: "Verificar ruidos nas bombas", "Checar se ha vazamentos no piso ou nas
tubulagdes”, "Observar o quadro elétrico (disjuntores armados, auséncia de
aquecimento)", "Nivel do reservatério inferior/superior". Esses checklists, que podem

ser em papel ou digitais, ajudam a criar um histérico e a padronizar as verificagdes.

A identificacao de necessidades de reparos € uma consequéncia natural dessas

inspecodes. O zelador deve estar atento a sinais como:



e Vazamentos e infiltragdes: Manchas de umidade em paredes e tetos,
gotejamentos, mofo.

e Problemas elétricos: Tomadas ou interruptores que nao funcionam,
disjuntores desarmando com frequéncia, cheiro de fio queimado, lampadas
piscando.

e Problemas hidraulicos: Torneiras pingando, vasos sanitarios com
vazamento, ralos entupidos, baixa pressao da agua.

e Questoes estruturais: Pequenas rachaduras em paredes ou pisos (que
devem ser reportadas para avaliagao), revestimentos soltos.

e Falhas em equipamentos: Elevador com paradas bruscas, portdo que nao

fecha completamente, interfone mudo.

Ao identificar um problema, o zelador precisa saber como priorizar os reparos.
Nem todo problema tem a mesma urgéncia. Um vazamento que pode inundar uma
area ou causar um curto-circuito € uma emergéncia. Uma lampada queimada em
um corredor bem iluminado pode esperar um pouco mais, mas ndo deve ser
negligenciada. O critério deve ser uma combinagéo de risco a seguranga, impacto
no conforto dos moradores e potencial de agravamento do problema se nao for
resolvido rapidamente. Considere este cenario: o zelador identifica, pela manh3,
uma pequena fissura no vidro de uma janela da area comum e, a tarde, uma falha
no motor do portdo da garagem que o impede de fechar. A prioridade, neste caso, €
o portdo da garagem, pois afeta diretamente a seguranga do condominio. O vidro
trincado, embora precise ser reparado, pode ser isolado ou sinalizado

temporariamente.

Para reparos que exigem conhecimento técnico especifico ou sdo de maior
complexidade, o zelador é responsavel por acionar prestadores de servigo

qualificados. Isso envolve:

e Solicitacao de orcamentos: Idealmente, obter pelo menos trés orcamentos
de empresas ou profissionais diferentes para comparar precos e condigdes.

e Verificagao de referéncias: Buscar informagdes sobre a reputacédo dos
prestadores.

e Apresentacgao ao sindico: Encaminhar os orcamentos e informagdes para

decisdo do sindico ou da assembleia, conforme o caso.



Acompanhamento dos trabalhos: Estar presente durante a execugao do
servigo (ou designar alguém da equipe), verificar se o0 material utilizado € o
especificado, e se os procedimentos de seguranga estdo sendo seguidos.
Verificagado da qualidade: Apds a conclusdo, inspecionar o servigo realizado
para garantir que o problema foi resolvido satisfatoriamente antes de dar o

"ok" para o pagamento.

Além dos reparos corretivos (apds o problema surgir), o zelador tem um papel

fundamental no acompanhamento das manutengoes preventivas obrigatorias

ou recomendadas. Muitas delas s&o exigidas por lei ou por normas técnicas, como:

Recarga e teste hidrostatico de extintores de incéndio: Anualmente.
Inspecao do Sistema de Proteg¢ao contra Descargas Atmosféricas
(SPDA - para-raios): Periodicidade conforme a norma (geralmente anual ou
a cada 3/5 anos, dependendo do tipo de estrutura e localizagao).

Limpeza e desinfeccao de reservatoérios de agua: Geralmente a cada seis
meses.

Manutencgao preventiva de elevadores: Mensal, por empresa especializada
e com contrato.

Inspecao das instalacdes de gas: Periodicidade conforme normas
estaduais ou da concessionaria.

Dedetizagao e desratizagao: Periodicidade definida em fungéo da

necessidade e da legislagao local.

O zelador deve manter um calendario dessas manuten¢des, agendar com as

empresas contratadas, acompanhar a execucéo e arquivar os laudos e certificados

emitidos, que séo essenciais para comprovar a regularidade do condominio em

caso de fiscalizagbes ou sinistros. Para ilustrar, imagine que esta chegando o prazo

para a limpeza semestral das caixas d'agua. O zelador, com antecedéncia, contata a

empresa ja credenciada pelo condominio, agenda a data, emite os comunicados

aos moradores sobre a interrupgao programada do fornecimento de agua,

acompanha o servigo no dia, e ao final, recebe e arquiva o certificado de

potabilidade e o relatorio do servigo.



Uma gestao proativa da manutencgao, com foco na prevencgao, nao s garante a
segurancga e o conforto, mas também evita custos maiores com reparos

emergenciais e prolonga a vida util dos equipamentos e da propria edificagao.

Controle de acesso e seguranga patrimonial

A segurancga patrimonial € uma das maiores preocupag¢des em qualquer

condominio, e o zelador desempenha um papel crucial, seja diretamente ou através
da supervisao de equipes especializadas, para garantir a tranquilidade e a protegao
dos moradores e do patrimdnio. Suas responsabilidades nesta area sao variadas e

exigem atengao constante e conhecimento dos procedimentos estabelecidos.

Em condominios que contam com porteiros, uma das principais atribuigcdes do
zelador é a supervisao dos servigos de portaria. Isso nao significa interferir a todo
momento, mas sim garantir que os porteiros estejam cumprindo os protocolos de

seguranca definidos pelo condominio. O zelador deve:

e Orientar os porteiros sobre os procedimentos corretos para identificagao e
registro de visitantes, prestadores de servigo e entregadores. Isso inclui, por
exemplo, a obrigatoriedade de contatar o morador para autorizar a entrada, o
registro de documentos de identificagdo de prestadores, e a orientagéo para
que entregas sejam feitas na portaria ou em local designado, evitando a
circulagao desnecessaria de estranhos pelas areas internas.

e Verificar se os porteiros estao atentos ao seu posto, evitando distracoes
que possam comprometer a seguranca.

e Assegurar que os equipamentos da portaria (interfones, telefones, sistema
de CFTV, portdes) estejam em perfeito funcionamento e que qualquer falha
seja reportada imediatamente.

e Transmitir as diretrizes do sindico e as normas do regimento interno

relativas a seguranca.

O zelador também é responsavel pela verificagao do funcionamento dos
sistemas eletrénicos de segurancga, que s&o cada vez mais comuns e

sofisticados:



e CFTV (Circuito Fechado de Televisao): Inspecionar regularmente se as
cameras estédo posicionadas corretamente, limpas, gravando e se as imagens
estdo sendo armazenadas adequadamente.

e Alarmes: Verificar se os sensores de presenca, de abertura de portas/janelas
e os alarmes perimetrais estdo ativos e funcionando.

e Cercas elétricas ou concertinas: Inspecionar visualmente se ndo ha danos
ou interrupcoes.

e Controle de acesso: Testar o funcionamento de leitores de cartdo, biometria,
tags de veiculos, e verificar se os cadastros de acesso estao atualizados (por
exemplo, removendo o acesso de ex-moradores ou ex-funcionarios, sob

orientacdo da administracéo).

Para complementar a vigilancia eletrénica, o zelador deve realizar rondas de
inspecao de seguranga em areas consideradas mais vulneraveis do condominio,
como garagens (especialmente em horarios de menor movimento), acessos de
servigo, areas de bombas, telhados (quando acessiveis) e perimetros. Durante
essas rondas, ele deve estar atento a portdes ou portas destrancadas, luzes
gueimadas em pontos estratégicos, presenga de objetos ou pessoas estranhas, e
qualquer sinal de arrombamento ou vandalismo. Por exemplo, durante uma ronda
pela garagem no final da tarde, o zelador percebe que o portdo de acesso de
pedestres, que deveria ter uma mola de fechamento automatico, esta
permanecendo aberto. Ele deve providenciar o reparo imediato ou, se nao for

possivel, reforgar a vigilancia naquele ponto e comunicar ao sindico.

E fundamental que o zelador saiba quais sdo os procedimentos em caso de

falhas nos sistemas de seguran¢a ou ocorréncias suspeitas. Isso inclui:

e Registrar a ocorréncia no livro ou sistema do condominio.

e Comunicar imediatamente ao sindico.

e Acionar a empresa de manutengao do sistema defeituoso.

e Em situagdes de risco iminente ou crime consumado (furto, roubo, invaséo),
acionar as autoridades policiais (Policia Militar - 190) e seguir as orientacdes
do sindico sobre como proceder para preservar o local e auxiliar nas

investigacoes.



A comunicagao com empresas de seguranga e monitoramento, caso o
condominio utilize esses servigos terceirizados, também passa, muitas vezes, pelo
zelador. Ele pode ser o contato primario para reportar falhas, solicitar rondas extras

(se previsto em contrato) ou receber alertas da central de monitoramento.

Para ilustrar a atuagéo do zelador na seguranga: imagine que o sistema de alarme
perimetral dispara durante a madrugada. O porteiro aciona o zelador (se ele residir
no condominio e este for o procedimento) e a empresa de monitoramento. O
zelador, com cautela e seguindo os protocolos de seguranga (possivelmente
acompanhado por um agente da empresa de monitoramento ou aguardando a
chegada da policia, dependendo da gravidade e do procedimento interno), verifica a
origem do disparo. Se for um alarme falso devido a um animal ou galho de arvore,
ele desarma, registra e solicita a verificagao técnica no dia seguinte. Se houver
indicio de invaséo, a prioridade é a segurancga pessoal e o acionamento imediato da

policia.

Manter a seguranga patrimonial € um esfor¢o continuo que exige vigilancia,
procedimentos claros, equipamentos funcionando e, acima de tudo, uma postura
proativa e responsavel por parte de todos os envolvidos, com o zelador

desempenhando um papel de lideranga operacional e fiscalizacao.

Gestao de pessoas e relacionamento com conddéminos e prestadores

Além das responsabilidades técnicas e operacionais, o zelador desempenha um
papel crucial na gestao de pessoas — tanto da equipe de funcionarios do condominio
quanto no relacionamento diario com os condéminos e prestadores de servigo.
Habilidades de comunicacéo, lideranga, diplomacia e discricao sao tdo importantes

quanto o conhecimento sobre manutengao ou limpeza.

Quando o condominio possui uma equipe préopria de funcionarios (faxineiros,
porteiros, jardineiros, auxiliares de manutengao), o zelador frequentemente assume
a lideranca e orientagao direta desses colaboradores. Suas responsabilidades

nessa area incluem:



e Distribuicao de tarefas: Organizar o trabalho da equipe de acordo com os
cronogramas de limpeza, manutengéo e as necessidades do dia, garantindo
que todos saibam o que fazer, como fazer e quando fazer.

e Controle de horarios: Acompanhar a pontualidade, o cumprimento dos
horarios de almogo/descanso e o registro de ponto (se houver).

e Fornecimento de feedback: Orientar os funcionarios sobre a maneira
correta de executar as tarefas, corrigir erros de forma construtiva, elogiar o
bom desempenho e, quando necessario, aplicar adverténcias (sempre com o
respaldo do sindico e da administradora, e seguindo os tramites legais).

e Treinamento: Instruir novos funcionarios sobre os procedimentos do
condominio e o uso correto de equipamentos e produtos.

e Zelar pelo bom ambiente de trabalho: Promover o respeito e a colaboragao

entre os membros da equipe.

A interface com os condéminos é uma das partes mais delicadas e importantes
do trabalho do zelador. Ele é, muitas vezes, o primeiro contato dos moradores para

uma variedade de questdes. E essencial manter uma:

e Postura profissional: Ser sempre educado, prestativo, paciente e imparcial.
e Etica e discrigdo: O zelador tem acesso a muitas informacdes sobre a vida
dos moradores e do condominio. Manter sigilo e discricdo sobre assuntos
particulares ou internos é fundamental. Evitar fofocas ou comentarios

indevidos € uma regra de ouro.

e Comunicacao clara: Ao receber solicitagdes ou reclamacdes, ouvir
atentamente, registrar (se necessario) e informar ao morador quais
providéncias serao tomadas ou a quem ele deve se dirigir (sindico,
administradora). E importante que o zelador saiba diferenciar o que é de sua
alcada resolver e o que precisa ser encaminhado. Por exemplo, se um
morador solicita a poda de uma arvore na area comum que esta obstruindo
sua janela, o zelador pode anotar o pedido e encaminha-lo ao sindico para
avaliacao, pois a decisao sobre a poda pode envolver custos e critérios

estéticos ou ambientais que fogem a sua autonomia.



e Conhecimento do Regimento Interno: O zelador deve conhecer bem as
regras do condominio para poder orientar os moradores e também para

identificar eventuais infracdes e reporta-las ao sindico.

A mediagao de pequenos conflitos entre vizinhos (barulho, uso indevido de areas
comuns, etc.) pode, por vezes, recair sobre o zelador, especialmente em uma
primeira abordagem. Nesses casos, ele deve agir com neutralidade e bom senso,
tentando apaziguar a situagao e lembrando as partes sobre as normas do
condominio. Contudo, conflitos mais sérios ou persistentes devem ser sempre
levados ao conhecimento do sindico, que € o responsavel legal por aplicar as

sancodes previstas.

O recebimento e acompanhamento de prestadores de servigo também exige

habilidades de relacionamento e fiscalizagdo. O zelador deve:

e Recepcionar os técnicos e funcionarios de empresas contratadas.

e \Verificar se estdo devidamente identificados e autorizados a entrar.

e Orienta-los sobre as normas do condominio (horarios permitidos para
trabalho, uso de elevador de servigo, descarte de entulho, etc.).

e Acompanhar a execugao dos servigos, na medida do possivel, para garantir
que o trabalho esta sendo realizado conforme o contratado e com a
qualidade esperada.

e Reportar ao sindico qualquer irregularidade ou problema com os prestadores.

Para ilustrar a importancia do relacionamento, considere a seguinte situagdo: um
prestador de servico de uma unidade privativa esta fazendo muito barulho fora do
horario permitido, gerando reclamagdes de outros moradores. O zelador, ao ser
informado, dirige-se ao local, conversa educadamente com o responsavel pela obra
na unidade, explica a norma do condominio sobre horarios e solicita a interrupgao
do ruido. Ele também registra a ocorréncia e comunica ao sindico e ao morador
proprietario da unidade. Sua atitude firme, porém respeitosa, ajuda a resolver o

problema e a manter a ordem.

Uma boa gestado de pessoas e relacionamentos contribui significativamente para um
clima harmonioso no condominio, facilita a resolugcédo de problemas e fortalece a

imagem do zelador como um profissional competente e confiavel.



Rotinas administrativas e de comunicagao

Embora grande parte do trabalho do zelador envolva atividades praticas de
manutencao, limpeza e supervisao, existem também diversas rotinas administrativas
e de comunicacao que sao fundamentais para a organizagao e o bom fluxo de
informagdes no condominio. Dominar essas tarefas contribui para a eficiéncia geral

da gestdo condominial.

Uma das tarefas mais tradicionais € o recebimento e distribui¢cao de
correspondéncias e encomendas. O zelador (ou a portaria sob sua supervisao)

deve:

e Receber as correspondéncias dos Correios e outras entregas.

e Separar e organizar por unidade.

e Distribuir aos moradores conforme o procedimento do condominio (entrega
em méos, deposito em caixas de correio individuais, aviso para retirada na
portaria).

e Ter um sistema de registro para encomendas maiores ou de valor, onde o
morador assina ao retirar, garantindo um controle e evitando extravios. Por
exemplo, ao receber uma encomenda registrada, o zelador anota os dados
em um livro de protocolo ou sistema digital e notifica 0 morador para que

venha retira-la mediante assinatura.

A organizagao de chaves ¢ outra responsabilidade critica. O zelador geralmente
detém copias das chaves das areas comuns do edificio (casa de bombas, quadros
de energia, depositos, saldo de festas, etc.). E essencial que essas chaves sejam
guardadas em local seguro (claviculario com acesso restrito) e que haja um controle
rigoroso sobre seu uso. Chaves de apartamentos s6 devem ser guardadas pelo
zelador com autorizagao expressa e por escrito do proprietario, e seu uso deve ser

restrito a emergéncias e com procedimentos claros de registro.

A manutencgao de registros ¢é vital para um bom gerenciamento e para o historico

do condominio:

e Livro de ocorréncias (ou sistema digital): Registrar diariamente os

principais acontecimentos, solicitacbes de moradores, problemas



identificados, visitas de técnicos, reparos realizados, etc. Esse livro € um
documento importante e pode servir de consulta para o sindico, a
administradora e até mesmo em questdes legais.

Controle de acesso de prestadores de servigo: Registrar nome, empresa,
RG/CPF, horario de entrada e saida de todos os técnicos e prestadores que
acessam o condominio para realizar servicos nas areas comuns ou
privativas.

Planilhas de inspecao e manutengao: Manter arquivadas as checklists de
inspecao e os comprovantes de manutencdes preventivas realizadas

(certificados, notas fiscais, ordens de servigo).

A comunicacgao eficaz com o sindico e a administradora € um pilar da atuagao

do zelador. Ele é o elo entre o dia a dia do condominio e a gestado. Essa

comunicagao deve ser:

Regular: Reportar problemas identificados prontamente.

Clara e objetiva: Fornecer informacgdes precisas e relevantes.
Documentada: Preferencialmente por escrito (e-mail, livro de ocorréncias,
aplicativos de mensagem com registro) para solicitagcbes de materiais, relatos

de problemas mais sérios ou encaminhamento de questdes dos moradores.

O uso de ferramentas de comunicagao modernas € cada vez mais comum. Além

do tradicional interfone e telefone, o zelador pode precisar usar:

E-mail: Para comunicacao formal com a administradora, solicitacdo de
orcamentos, envio de relatorios.

Aplicativos de mensagens (como WhatsApp): Usados com
profissionalismo e bom senso, podem agilizar a comunicagdo com o sindico
ou grupos de funcionarios. E importante definir regras claras para o uso
dessas ferramentas, evitando que se tornem fonte de interrupgcdes

excessivas ou discussodes informais inadequadas.

O zelador também é frequentemente responsavel pela fixagcao de comunicados e

avisos nas areas comuns (elevadores, quadros de aviso), sempre conforme

orientagao e aprovagao do sindico ou da administradora. Ele deve garantir que os

comunicados estejam legiveis, atualizados e em locais de boa visibilidade.



Para ilustrar uma rotina administrativa: ao final de cada dia, o zelador dedica alguns
minutos para atualizar o livro de ocorréncias. Ele anota que o técnico da empresa de
elevadores esteve no prédio para a manutencdo mensal preventiva do elevador
social do Bloco A, que uma lampada do corredor do 5° andar do Bloco B foi
substituida, e que o morador do apartamento 101 solicitou a reserva do saldo de
festas para o proximo més (encaminhando o pedido ao responsavel pelas reservas).
Ele também verifica se ha algum e-mail do sindico solicitando informagdes ou
alguma tarefa especifica para o dia seguinte. Essa organizacéo ajuda a manter tudo

registrado e facilita a comunicagao e a tomada de decisoes.

Essas rotinas administrativas, embora possam parecer secundarias, sao essenciais
para a organizagao, a transparéncia e a eficiéncia da gestdo condominial, e o

zelador desempenha um papel central em sua execugéo.
Organizagao das rotinas: diarias, semanais, mensais e periddicas

Para que o zelador consiga dar conta de todas as suas atribuigdes de forma
eficiente, a organizagcao do tempo e das tarefas em rotinas bem definidas é
fundamental. Embora imprevistos acontecam e exijam flexibilidade, ter um
planejamento basico ajuda a garantir que todas as areas recebam a atengao
necessaria e que as manutengdes preventivas nao sejam esquecidas. As rotinas
podem ser divididas em diarias, semanais, mensais e periddicas (semestrais,

anuais).

Rotinas Diarias: Sdo as tarefas que precisam ser executadas todos os dias uteis

para garantir o funcionamento basico e a ordem no condominio.

1. Chegada e Verificagao Inicial (Primeira Hora):

o \Verificar o funcionamento das luzes das areas comuns (especialmente
as de emergéncia, para garantir que ndo houve queda de energia
durante a noite).

o Testar a abertura e fechamento dos portdes de acesso de veiculos e
pedestres.

o Verificar o funcionamento dos elevadores (chama-los, observar ruidos,

iluminagao interna, botdes).



o Inspecionar a casa de bombas (verificar se ha vazamentos, ruidos
anormais, e se as bombas estdo operando — pode ser uma verificagao
rapida do nivel da dgua nos reservatorios, se visivel, ou da pressao na
rede).

o Passar pela portaria, verificar o livro de ocorréncias da noite/plantéo
anterior, e trocar informagdes com o porteiro.

2. Inspecgdo Geral das Areas Comuns (Manha):

o Percorrer halls, corredores, escadarias, garagens, areas de lazer
(piscina, playground, quadra, salao de festas, academia, etc.),
verificando a limpeza, a ordem, e identificando possiveis problemas
(lAampadas queimadas, pichagdes, danos ao patriménio, vazamentos).

3. Supervisao da Equipe e Servigos em Andamento (Continuo):

o Orientar e acompanhar o trabalho da equipe de limpeza, portaria,
jardinagem (se houver).

o Receber e acompanhar prestadores de servigo agendados para o dia.

4. Atendimento e Comunicagao (Continuo):

o Atender solicitagdes de moradores e do sindico (dentro do escopo de
suas fungdes).

o Receber e encaminhar correspondéncias e encomendas.

o Verificar e responder e-mails ou mensagens da administracéo.

5. Pequenos Reparos e Manutengoes Imediatas (Conforme Necessidade):

o Troca de lampadas queimadas, reparo de uma torneira pingando (se
tiver habilidade e autorizagdo), desentupimento de um ralo simples.

6. Verificagao e Preparo para o Préoximo Dia (Final do Expediente):

o Realizar uma ronda final para verificar se tudo esta em ordem (portoes
fechados, luzes de servigo apagadas onde necessario, equipamentos
desligados).

o Atualizar o livro de ocorréncias.

o Comunicar ao sindico ou a administracao qualquer pendéncia
importante.

o Organizar as ferramentas e materiais utilizados.

Rotinas Semanais: Tarefas que nio precisam ser diarias, mas que sao importantes

para a manutencao e o controle.



e Verificagao especifica de equipamentos: Testar o funcionamento de
geradores (se houver, seguindo o manual), verificar visualmente extintores de
incéndio (lacres, validade da carga, manémetro, desobstru¢do), inspecionar
quadros elétricos (visual, buscando sinais de aquecimento ou disjuntores
desarmados sem motivo aparente), verificar o estado de mangueiras de
incéndio.

e Acompanhamento de limpezas mais pesadas: Lavagem de garagens,
areas de piscina, vidragas externas (baixas), conforme cronograma.

e Controle de estoque de materiais: Verificar niveis de materiais de limpeza,
produtos de piscina, pequenos itens de reposi¢ao (lampadas, etc.) e elaborar
a lista de compras para o sindico/administradora.

e Reunido com a equipe: Se houver equipe sob sua lideranga, uma breve
reuniao semanal pode alinhar as tarefas, discutir problemas e solugdes.

e Relatério para o sindico: Alguns sindicos solicitam um breve relatério

semanal das atividades e ocorréncias.

Rotinas Mensais: Foco em manutengdes preventivas e verificagcbes mais

detalhadas.

e Leitura de medidores: Hidrobmetros e medidores de gas individuais (onde
essa medicao é feita manualmente e é atribuicdo do zelador).

e Acompanhamento de manutengoes preventivas agendadas:
Dedetizacao, desratizacgao, limpeza de filtros de ar condicionado centrais (se
houver), manutengao de jardins (podas mais significativas).

e Inspecao detalhada: Playgrounds (verificar a integridade e seguranga dos
brinquedos), telhados (visual, buscando telhas quebradas ou deslocadas,
calhas obstruidas — sempre com seguranca), ralos e grelhas (verificar se néo
estdo obstruidos).

e Verificagao de validades: Conferir a data de validade de medicamentos no
kit de primeiros socorros do condominio (se houver e for de sua

responsabilidade), de produtos quimicos especificos, etc.

Rotinas Periddicas (Semestrais, Anuais, ou Conforme Norma): Envolvem
manutengdes maiores e mais especializadas, geralmente realizadas por empresas

terceirizadas, mas que o zelador acompanha.



e Limpeza e desinfeccao de reservatérios de agua (geralmente semestral).

e Recarga de extintores e teste hidrostatico das mangueiras de incéndio
(anual).

e Inspecao e medigcao 6hmica do SPDA (para-raios - anual ou conforme
norma especifica).

e Acompanhamento da emissao/renovagao de laudos técnicos:
AVCB/CLCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros), laudo de inspecéao de
instalagbes elétricas, laudo de estanqueidade das instalagbes de gas, RIA
(Relatdrio de Inspecao Anual) dos elevadores.

e Manutencgao de fachadas, pinturas, impermeabilizagées (conforme a

necessidade e planejamento do condominio).

Exemplo pratico de organizagao de um dia: Marcelo é zelador do Condominio

Bem Viver. Sua rotina diaria comeca as 8h.

e 8h00-8h30: Chegada, verificagdo de portdes, elevadores, bombas, e rapida
conversa com o porteiro da noite sobre ocorréncias.

e 8h30-9h30: Ronda de inspecgao pelas areas comuns, verificando limpeza e
identificando necessidades (uma lampada queimada no hall do Bloco B,
lixeira da churrasqueira cheia apds uso na noite anterior).

e 9h30-10h30: Orienta a equipe de limpeza, solicitando a troca da lampada e a
limpeza da churrasqueira. Supervisiona o inicio dos trabalhos.

e 10h30-12h00: Atende a um morador que solicitou a verificagdo de um
barulho na descarga do banheiro (o zelador identifica que € um problema
simples na boia e consegue ajustar). Recebe o técnico da empresa de
dedetizagao (era dia de aplicagdo mensal) e o acompanha nas areas
comuns.

e 12h00-13h00: Intervalo para almogo.

e 13h00-15h00: Verifica o recebimento de correspondéncias e organiza as
encomendas. Responde a um e-mail da administradora sobre o orgamento
para o conserto do interfone do apartamento 203. Realiza a troca de um
registro de gaveta que estava com vazamento na area de servigo (pequeno

reparo para o qual tem habilidade).



e 15h00-16h30: Faz uma nova ronda, verificando se a limpeza foi concluida a
contento. Testa o gerador (é sexta-feira, dia da sua rotina semanal de teste).
Rega as plantas da entrada que nao sao cobertas pelo jardineiro.

e 16h30-17h00: Atualiza o livro de ocorréncias com todas as atividades do dia.
Prepara a lista de materiais de limpeza que precisam ser comprados para a
préxima semana e envia ao sindico. Verifica se todas as ferramentas estao
guardadas e se as areas de servigo estdo organizadas antes de encerrar seu

turno.

Esta organizagao, claro, € um modelo. Cada zelador, em conjunto com o sindico,
deve adaptar as rotinas a realidade e as prioridades do seu condominio. O
importante é que haja um método para garantir que o "universo" de atribuigdes seja

coberto de forma sistematica e eficiente.

Procedimentos em situagoées de emergéncia

Situagbes de emergéncia em um condominio podem surgir a qualquer momento e
exigem preparo, calma e acgao rapida e correta por parte do zelador. Conhecer os
procedimentos adequados pode salvar vidas, minimizar danos ao patriménio e
garantir que a situagao seja controlada da forma mais eficiente possivel até a

chegada de ajuda especializada.

E fundamental que o zelador tenha pleno conhecimento dos planos de
emergéncia do condominio, se existirem formalmente (como o Plano de

Abandono em caso de incéndio). Ele deve saber:

e As rotas de fuga e saidas de emergéncia.

e Alocalizagao dos equipamentos de combate a incéndio (extintores, hidrantes,
alarmes).

e Os pontos de encontro em caso de evacuagao.

e Os contatos de emergéncia (Bombeiros, SAMU, Defesa Civil, Policia,
empresas de manutengao emergencial de elevadores, portdes, etc.). Esses

contatos devem estar sempre a mao, em local visivel e de facil acesso.

Noc¢des de primeiros socorros basicos sdo extremamente valiosas. O zelador ndo

€ um profissional de saude, mas saber como agir em situa¢gdes comuns (quedas,



cortes, desmaios, engasgos) enquanto o socorro especializado ndo chega pode
fazer uma grande diferenga. Isso inclui saber o que fazer (ex: estancar um
sangramento com compresséo, colocar uma pessoa desmaiada em posic¢ao lateral
de seguranca) e, igualmente importante, o que NAO fazer (ex: ndo mover uma
vitima de queda com suspeita de fratura na coluna, ndo oferecer liquidos a uma
pessoa inconsciente). Muitos sindicatos ou empresas de seguranga do trabalho

oferecem cursos basicos de primeiros socorros.

O uso correto de extintores de incéndio é uma habilidade essencial. O zelador

deve:

e Conhecer os tipos de extintores disponiveis no condominio (Agua
Pressurizada, Pé Quimico Seco - PQS, Gas Carbénico - CO2, Espuma
Mecéanica) e suas aplicagdes corretas para cada classe de incéndio (Classe A
- materiais sélidos como madeira e papel; Classe B - liquidos inflamaveis;
Classe C - equipamentos elétricos energizados). Usar o extintor errado pode
ser ineficaz ou até agravar a situagao.

e Saber operar um extintor: Retirar o lacre, puxar a trava, apontar o bico para
a base do fogo e acionar o gatilho, movimentando o jato em forma de leque.

e Participar de treinamentos praticos de combate a incéndio sempre que

possivel.
Em caso de vazamento de gas (GLP ou Gas Natural):

1. NAO acenda nem apague luzes ou qualquer interruptor elétrico. Ndo use o
celular proximo ao local do vazamento. Qualquer faisca pode causar uma
exploséo.

2. Feche o registro de gas do botijao ou do medidor central do condominio, se
souber qual é e se for seguro fazé-lo.

Abra todas as portas e janelas para ventilar o ambiente.

Evacue a area de forma calma e ordenada.

Acione o Corpo de Bombeiros (193) e a concessionaria de gas de um local
seguro, afastado do vazamento.

6. Alerte os outros moradores sobre o perigo.

Procedimentos para falta de energia elétrica:



1. Verificar se a falta de energia é geral (na rua) ou apenas no condominio.

2. Se houver gerador, aciona-lo conforme o procedimento (pode ser automatico
ou manual).

3. Orientar os moradores a economizar energia do gerador (usar apenas o
essencial).

4. Verificar se ha pessoas presas em elevadores. Se houver, acalmar os
passageiros, contatar a empresa de manutencao dos elevadores
imediatamente e, se tiver treinamento especifico e seguro para tal, realizar o
resgate (procedimento que exige extremo cuidado e conhecimento técnico).
Caso contrario, aguardar a empresa especializada.

5. Distribuir velas ou lanternas de emergéncia, se disponiveis e necessario.
Outras emergéncias comuns:

e Alagamentos (por chuvas fortes ou rompimento de canos): Desligar a
energia elétrica da area afetada (se seguro), tentar conter a agua (com
panos, sacos de areia improvisados), identificar e, se possivel, fechar a
origem do vazamento (registro geral de agua), e acionar bombeiros ou defesa
civil se a situacao for grave.

e Problemas com elevadores (parada com passageiros): Manter a calma,
comunicar-se com os passageiros pelo interfone do elevador, tranquiliza-los,
e chamar imediatamente a empresa de manutencdo. Jamais tentar abrir a
porta a forga ou realizar resgates sem o devido treinamento e condi¢des de

seguranga.

Para ilustrar: durante uma forte tempestade a noite, a energia acaba no bairro. O
gerador do condominio entra em funcionamento automaticamente. O zelador, Sr.
Antbnio, que reside no local, imediatamente verifica o painel do gerador para se
certificar de que tudo esta operando corretamente. Em seguida, ele percorre os halls
dos elevadores para se certificar de que nenhum parou entre andares com
moradores dentro. Ele também verifica se as bombas de drenagem da garagem
(caso existam e sejam ligadas ao gerador) estao funcionando, pois a chuva é
intensa. Ele permanece alerta para qualquer eventualidade até que a energia da rua

seja restabelecida.



Estar preparado para emergéncias nao € apenas uma questao de seguir protocolos,
mas também de manter a calma, pensar com clareza e agir com responsabilidade
para proteger a vida e o patrimoénio de todos no condominio. Treinamentos
periddicos e simulagdes podem ser muito uteis para preparar o zelador e toda a

comunidade condominial para essas situagoes.

Manutencao predial basica: identificando problemas e
realizando pequenos reparos com seguranca e
eficiéncia

A capacidade de identificar problemas de manuteng¢ao no seu estagio inicial e de
realizar pequenos reparos com segurancga e eficiéncia € uma das competéncias
mais valorizadas em um zelador predial. Essa habilidade ndo apenas contribui para
a conservagao do patriménio e o conforto dos moradores, mas também pode gerar
economias significativas para o condominio, evitando que pequenos problemas se
transformem em grandes e dispendiosas obras. Neste topico, vamos explorar os
fundamentos da manutencao predial basica, desde a inspecao atenta das
instalagdes até a execugao de reparos simples, sempre com um foco primordial na

seguranga e no reconhecimento dos proprios limites técnicos.

A importancia da manutencgao predial: prevenindo problemas e

valorizando o patriménio

A manutengao predial € um conjunto de atividades essenciais para garantir que
todas as partes de uma edificagao — estrutura, instalacées, equipamentos e areas
comuns — permanegam em bom estado de conservagao e funcionamento ao longo
do tempo. Ignorar a manutencéo é como ignorar a saude do corpo humano:
pequenos sintomas negligenciados podem evoluir para doengas graves e de

tratamento complexo e caro.

Existem, basicamente, trés tipos de manutencao:



1. Manutencao Preventiva: E o conjunto de inspecdes e intervencdes
planejadas e periddicas, realizadas com o objetivo de evitar o surgimento de
falhas e problemas. Inclui tarefas como a limpeza de calhas antes da estacao
das chuvas, a lubrificacdo de portdes, a inspecao de extintores, a verificagao
de bombas e a limpeza de caixas d'agua. O zelador tem um papel crucial na
execucao ou acompanhamento de muitas dessas tarefas.

2. Manutencao Preditiva: Baseia-se no monitoramento constante do estado
dos equipamentos e instalagcbes para prever quando uma falha podera
ocorrer, permitindo que o reparo seja programado antes que o problema se
manifeste de forma critica. Embora algumas técnicas preditivas exijam
equipamentos sofisticados (como analise de vibragdo em motores ou
termografia em painéis elétricos), o zelador contribui significativamente ao
estar atento a sinais sutis, como um ruido diferente em uma bomba, uma leve
alteragao na cor de um fio (indicando superaquecimento) ou uma pequena
trepidagcao em um elevador, reportando-os para analise especializada.

3. Manutengao Corretiva: Ocorre apds a identificagcdo de uma falha ou
problema. Pode ser planejada (quando o problema nao € urgente e permite o
agendamento do reparo) ou n&o planejada/emergencial (quando a falha exige
uma intervencéo imediata para restabelecer a funcionalidade ou a seguranca,
como um cano rompido ou um portdo que nao fecha). O zelador é
frequentemente o primeiro a identificar a necessidade de uma corregéo e, em

muitos casos, a realizar pequenos reparos corretivos.
Os beneficios de uma boa politica de manutengao sdo inumeros:

e Segurancga: Reduz o risco de acidentes causados por falhas em instalagdes
elétricas, hidraulicas, de gas, ou em equipamentos como elevadores e
portoes.

e Conforto: Garante que os sistemas de iluminagao, ventilagcao, abastecimento
de agua, e as areas de lazer funcionem adequadamente.

e Economia a longo prazo: Prevenir € quase sempre mais barato do que
remediar. Pequenos reparos preventivos ou corretivos iniciais evitam que os
problemas se agravem e exijam intervengdes maiores e mais custosas. Por

exemplo, trocar o vedante de uma torneira que pinga custa muito pouco;



ignorar o problema pode levar a um aumento na conta de agua e,
eventualmente, a danos na propria torneira ou na cuba.

e Durabilidade das instalagoes e equipamentos: A manutengao regular
prolonga a vida util de bombas, portdes, sistemas de segurancga, pintura,
revestimentos, etc.

e Valorizagao do imével: Um edificio bem conservado, com suas instalagdes
em perfeito estado, é mais atraente para moradores e investidores, mantendo

ou aumentando seu valor de mercado.

Por outro lado, as consequéncias da negligéncia na manutengao podem ser

severas:

e Riscos a segurancga: Incéndios, choques elétricos, desabamentos parciais,
quedas.

e Custos elevados: Reparos emergenciais sao geralmente mais caros. A
deterioragdo progressiva pode exigir reformas completas.

e Desconforto e insatisfagao dos moradores: Falta de agua, elevadores
quebrados, dreas comuns malcuidadas.

e Desvalorizagao do patriménio: Um prédio mal conservado perde valor e
atratividade.

e Problemas legais: O condominio e o sindico podem ser responsabilizados

por danos causados pela falta de manutencéo.

Imagine um pequeno vazamento em um cano embutido na parede da garagem. Se
o zelador, através de uma inspecao atenta ou do relato de um morador, identifica
uma mancha de umidade e age rapidamente para localizar e reparar o vazamento
(seja por conta prépria, se for algo simples e ele tiver habilidade, ou acionando um
bombeiro), o custo pode ser relativamente baixo, envolvendo a quebra de uma
pequena area, o reparo do cano e a recomposigao do reboco e pintura. Agora, se
esse mesmo vazamento for negligenciado por meses, ele pode comprometer uma
area maior da alvenaria, causar corrosao em ferragens da estrutura, danificar a
pintura de veiculos estacionados préximos, gerar mofo e mau cheiro, e o custo do
reparo final sera multiplicado diversas vezes, sem contar os transtornos e os riscos
envolvidos. O papel do zelador, nesse contexto, é ser o guardido proativo da saude

do edificio.



Inspecao visual e diagndsticos basicos: aprendendo a "ler" o edificio

Uma das habilidades mais importantes do zelador é a capacidade de "ler" o edificio,
ou seja, de identificar sinais e sintomas que indicam a presenca de problemas ou a
necessidade de manutengdo, mesmo em estagios iniciais. A inspecao visual

sistematica é a principal ferramenta para esse diagndstico preliminar.
O que procurar em paredes, pisos e tetos:

e Fissuras, trincas e rachaduras: E crucial observar o tipo, a diregao e a
evolucao dessas aberturas.

o Fissuras superficiais (geralmente no reboco ou pintura) podem ser
apenas estéticas, mas devem ser monitoradas.

o Trincas que atravessam o reboco e chegam a alvenaria merecem mais
atencao.

o Rachaduras estruturais (geralmente maiores, mais profundas, e que
podem indicar problemas na fundagéo ou estrutura do prédio) sdo um
sinal de alerta maximo e exigem a avaliagdo imediata de um
engenheiro especializado. O zelador ndo diagnostica problemas
estruturais, mas € fundamental que ele identifique e reporte esses
sinais graves.

¢ Umidade e mofo: Manchas escuras, bolor, cheiro caracteristico. Podem
indicar vazamentos internos, infiltracdo de agua da chuva, ou condensacéao
excessiva. E importante tentar identificar a origem (telhado, calhas,
tubulagdes, janelas mal vedadas, banheiro do andar superior, etc.).

e Eflorescéncias: Manchas brancas na superficie de tijolos, concreto ou
reboco, causadas pela migragao de sais minerais presentes nos materiais de
construcdo. Podem indicar presenca de umidade.

e Descolamento de revestimentos: Azulejos ou pastilhas soltas, estufadas ou
caindo; reboco ou pintura descascando ou com bolhas. Isso pode ser
causado por umidade, ma aplicagao original, ou envelhecimento dos
materiais.

e Pisos: Observar rachaduras, descolamento de pecgas (cerédmica, porcelanato,
madeira), afundamentos (indicativo de problemas no contrapiso ou solo),

manchas persistentes.



Identificando problemas em instala¢gées hidraulicas:

e Vazamentos visiveis: Gotejamentos em torneiras, chuveiros, sifoes,
registros; filetes de agua escorrendo por paredes ou pisos.

e Sinais de vazamentos ocultos: Aumento inexplicado na conta de agua,
paredes constantemente umidas ou com mofo em pontos especificos
(proximos a canos), ruido de agua correndo mesmo com todas as torneiras
fechadas.

e Ruidos na tubulagao: "Golpes de ariete" (ruidos altos quando uma torneira
é fechada rapidamente), assobios, vibragdes. Podem indicar problemas de
pressao, ar na tubulagao ou fixacdo inadequada dos canos.

e Baixa pressao da agua: Pode ser causada por vazamentos, obstrugdes na
tubulagao, problemas nas bombas ou no cavalete de entrada.

e Entupimentos: Agua descendo lentamente em ralos, pias e vasos sanitarios;

mau cheiro vindo dos ralos.
Identificando problemas em instalagoes elétricas (com foco na segurancga):

e Disjuntores desarmando com frequéncia: Pode indicar sobrecarga no
circuito (muitos aparelhos ligados em uma mesma tomada ou fiagao
subdimensionada) ou um curto-circuito. Atengao: O zelador ndo deve
simplesmente religar um disjuntor que desarma repetidamente sem investigar
a causa com um eletricista.

e Tomadas ou interruptores aquecendo, com cheiro de queimado ou
faiscas: Sinal claro de problema grave (mau contato, sobrecarga, fiagao
inadequada). Desligar o circuito imediatamente e chamar um eletricista.

e Lampadas piscando ou queimando com frequéncia: Pode ser problema
na propria lAmpada, no soquete, no reator (no caso de fluorescentes) ou
oscilagdes na rede elétrica.

e Fiacao exposta, descascada ou com emendas malfeitas: Risco altissimo
de choque elétrico e incéndio. Isolar a area e chamar um eletricista
urgentemente.

e Importante: Conforme a Norma Regulamentadora NR-10, que trata da
seguranca em instalagdes e servigos em eletricidade, qualquer intervengao

em instalagdes elétricas energizadas s6 pode ser realizada por profissional



qualificado, habilitado e autorizado. O zelador, a menos que possua essas
qualificacdes e autorizagao formal, ndo deve realizar reparos em circuitos
energizados ou em quadros de distribuicdo. Sua fungao ¢é identificar os sinais

de perigo e acionar o especialista.
Identificando problemas em esquadrias (portas e janelas):

e Dificuldades para abrir ou fechar: Empenamento da madeira ou metal,
trilhos obstruidos, dobradigas desalinhadas ou enferrujadas.

e Ferrugem: Principalmente em esquadrias metalicas, indicando necessidade
de tratamento e pintura.

e Vidros trincados ou quebrados: Risco de acidentes. Devem ser
substituidos.

e Borrachas de vedagao ressecadas ou danificadas: Comprometendo a

isolacdo térmica e acustica, e permitindo a entrada de vento e agua.
Problemas em telhados e calhas:

e A inspecao direta de telhados exige cuidados extremos com a seguranga
(risco de queda) e, idealmente, deve ser feita por empresa especializada. O
zelador pode fazer inspecdes visuais a distancia (do chao ou de janelas mais
altas, usando bindculos se necessario) ou apds chuvas fortes, procurando
por:

o Telhas quebradas, deslocadas ou ausentes.

o Calhas obstruidas por folhas, galhos ou outros detritos (sinal: agua
transbordando pelas laterais da calha durante a chuva).

o Rufos (partes metalicas que fazem a vedagao entre o telhado e
paredes/chaminés) soltos ou danificados.

o Sinais de infiltracdo nos ultimos andares ou forros.

Para ilustrar a importancia da inspec¢ao: o zelador Joaquim, durante sua ronda
semanal, nota que algumas pastilhas da fachada do bloco A, no segundo andar,
parecem estar levemente estufadas. Ele ndo consegue alcancgar para verificar de
perto, mas fotografa com o zoom de seu celular, registra no livro de ocorréncias e
comunica imediatamente ao sindico. O sindico contrata uma empresa para uma

inspecao mais detalhada, que descobre um inicio de desplacamento que, se néo



fosse identificado precocemente pelo olhar atento do zelador, poderia levar a queda
de um grande painel de pastilhas, causando prejuizos e riscos. A "leitura" atenta do

edificio pelo zelador permitiu uma agao preventiva.

Ferramentas essenciais do zelador: montando seu kit basico de

manutengao

Para realizar pequenos reparos e inspec¢des de forma eficiente e segura, o zelador
precisa dispor de um conjunto basico de ferramentas. Ter as ferramentas certas a
mao economiza tempo, evita improvisagdes perigosas e garante um trabalho de
melhor qualidade. E responsabilidade do condominio fornecer essas ferramentas e

os Equipamentos de Protecao Individual (EPIs) necessarios.
Kit Basico de Ferramentas Indispensaveis:

e Alicates:
o Universal: Para segurar, torcer, cortar fios e arames finos.
o De bico (meia-cana): Para alcancar lugares apertados e manusear
pegas pequenas.
o De presséo: Para fixar pecgas firmemente enquanto se trabalha nelas.
o Bomba d'agua (ou bico de papagaio): Para apertar ou soltar conexdes
hidraulicas maiores, como em sifoes e valvulas.

e Chaves de Fenda e Phillips: Um jogo com diversos tamanhos e pontas,
incluindo algumas menores para parafusos de interruptores e tomadas, e
outras maiores e mais robustas.

e Chave de Grifo (ou Stillson): Essencial para trabalhos hidraulicos, para
apertar e soltar canos e conexdes rosqueadas. E importante ter pelo menos
dois tamanhos (pequeno e médio).

e Chave Inglesa (ou ajustavel): Versatil para parafusos e porcas de diferentes
tamanhos.

e Martelo de Unha: Para pregar, remover pregos e pequenos trabalhos de
demoligdo.

e Trena (3m ou 5m): Para medi¢des diversas.

e Nivel de Bolha: Para verificar se superficies estao horizontais ou verticais

(em prateleiras, quadros, pequenos reparos de alvenaria).



e Estilete Profissional (com laminas de reposi¢ao): Para cortes precisos em
papelado, plastico, borracha, etc.

e Lanterna (preferencialmente de LED, com pilhas reservas): Indispensavel
para inspecionar locais escuros como caixas de passagem, forros, casas de
bombas.

e Espatulas (de ago, diversos tamanhos): Para remover tinta velha, aplicar
massa corrida, rejunte, etc.

e Fita Veda-Rosca: Para vedar conexdes rosqueadas em instalagdes
hidraulicas.

e Fita Isolante (de boa qualidade, antichama): Para isolar emendas elétricas
(trabalho que sé deve ser feito com o circuito desenergizado e por quem tem
conhecimento).

e Baldes e Panos de Limpeza: Para conter vazamentos, limpar sujeira apos
reparos.

e Escada Segura e Estavel: Uma escada de aluminio ou fibra de vidro, de
tamanho adequado para alcangar lampadas e outros pontos altos nas areas

comuns (evitar escadas de madeira em mau estado).
Ferramentas Especificas (Opcionais, mas uteis dependendo das atribuigoes):

e Multimetro Digital Basico: Para verificar continuidade de circuitos
(desenergizados!), testar voltagem em tomadas (com cuidado e
conhecimento), e identificar fases (se o zelador tiver treinamento em NR-10 e
for autorizado). Uso requer conhecimento para evitar acidentes.

e Desentupidor (de borracha, tipo ventosa): Para vasos sanitarios e ralos.

e Arco de Serra (com laminas para metal e madeira): Para cortar canos de
PVC, pequenas pecas de madeira ou metal.

e Furadeira de Impacto (com jogo de brocas para concreto, metal e
madeira): Para fixar prateleiras, quadros, suportes (se for atribuicdo do
zelador).

e Chave de Teste (tipo caneta, sem contato): Para verificar a presenca de
tensao em fios ou tomadas de forma mais segura, antes de qualquer

intervencdo (mesmo assim, o ideal é sempre desligar o disjuntor).

Cuidados com as Ferramentas:



e Organizagao: Manter as ferramentas em uma caixa, bolsa ou painel
apropriado, limpas e organizadas, facilita encontra-las e identificar se alguma
esta faltando.

e Limpeza: Limpar as ferramentas apds o uso, removendo graxa, poeira,
umidade.

e Armazenamento Adequado: Guardar em local seco para evitar ferrugem.
Ferramentas de corte devem ter suas laminas protegidas.

e Manutencgao: Lubrificar partes méveis (alicates, chaves de grifo) com 6leo
apropriado. Afiar laminas de corte quando necessario (estiletes, serras — ou
substituir as Iaminas).

e Inspecao Regular: Verificar se as ferramentas estdo em bom estado (cabos
firmes, sem trincas, pontas de chaves ndo gastas, dentes de alicates nao
danificados). Ferramentas danificadas devem ser reparadas ou substituidas,

pois podem causar acidentes ou danificar os materiais.
Seguranga no Uso de Ferramentas:

e Utilizar a ferramenta correta para cada tarefa. Nao improvisar (ex: usar
uma chave de fenda como talhadeira).

e Usar os Equipamentos de Protec¢ao Individual (EPIs) adequados para
cada tarefa (veremos em detalhe mais adiante).

e Manter as maos e a area de trabalho limpas e secas para evitar que a
ferramenta escorregue.

e Nunca apontar ferramentas cortantes ou pontiagudas para si mesmo ou

para outros.

Considere o zelador Carlos, mencionado anteriormente. Ele mantém sua caixa de
ferramentas nao apenas organizada, mas também faz um inventario semestral,
verificando o estado de cada item. Recentemente, notou que a ponta de sua chave
Phillips média estava comegando a espanar. Em vez de continuar usando e arriscar
danificar a cabecga dos parafusos, ele solicitou ao sindico a compra de uma nova.
Essa atencao aos detalhes garante que ele sempre tenha ferramentas confiaveis
para o trabalho. Um bom kit de ferramentas, bem cuidado, € um grande aliado do

zelador eficiente.



Pequenos reparos hidraulicos: solugées para vazamentos e

entupimentos

Problemas hidraulicos sdo comuns em qualquer edificagcdo e podem causar grandes
transtornos e prejuizos se n&o forem resolvidos rapidamente. O zelador, com
conhecimento basico e as ferramentas certas, pode solucionar muitos desses
pequenos problemas, economizando tempo e dinheiro para o condominio. A regra
de ouro antes de qualquer intervencgao hidraulica é: feche o registro geral de agua

da area afetada ou, se necessario, o registro geral do prédio!

Troca de "Courinhos™ (Vedantes) de Torneiras e Registros de Pressao: Este €
um dos reparos mais comuns. O famoso "pinga-pinga" geralmente é causado pelo

desgaste do vedante (carrapeta, reparo, courinho).

1. Feche o registro de agua que alimenta a torneira ou o registro defeituoso.

2. Desmonte a manopla (botao de abrir/fechar): Geralmente ha um pequeno
parafuso escondido sob um acabamento plastico que precisa ser removido.

3. Retire o cartucho ou castelo: Usando uma chave de grifo ou chave inglesa,
desenrosque a peca interna da torneira/registro onde o vedante esta
localizado. Cuidado para n&o danificar o metal.

4. ldentifique e substitua o vedante: O vedante € uma pecga de borracha ou
similar. Leve o vedante antigo a uma loja de material de construgao para
comprar um idéntico ou compativel. E uma boa préatica o zelador ter um
pequeno estoque dos vedantes mais comuns no condominio.

5. Limpe a sede da torneira/registro: Verifique se ndo ha sujeira ou
incrustacdes onde o vedante assenta.

6. Remonte tudo na ordem inversa. Nao aperte demais para nao danificar as
roscas.

7. Abra o registro de agua lentamente e verifique se o vazamento parou.

o Exemplo: A torneira do jardim esta pingando incessantemente. O
zelador Mario fecha o registro geral do jardim. Com cuidado, ele
desmonta a torneira, substitui o vedante de borracha que estava
ressecado e rachado, remonta e o pinga-pinga cessa. Ele anota a

referéncia do vedante para facilitar futuras compras.



Ajuste ou Troca de Boias de Caixas D'agua e Caixas Acopladas de Vasos

Sanitarios:

e Caixa d'agua: Se a agua da caixa esta transbordando, a boia pode estar

desregulada ou danificada. O ajuste geralmente envolve dobrar levemente a
haste da boia para que ela feche a entrada de agua em um nivel mais baixo.
Se a boia estiver furada ou o mecanismo de vedacao danificado, sera preciso
substitui-la.

Caixa acoplada: Se o vaso sanitario fica vazando agua para dentro da bacia
continuamente, o problema pode estar no mecanismo de entrada (torneira da
boia) ou no mecanismo de saida (obturador).

o Boia desregulada/danificada: A agua enche demais a caixa e vaza
pelo ladrao (tubo de excesso). Ajuste a altura da boia ou substitua a
torneira da boia.

o Obturador danificado/desalinhado: O obturador (peca de borracha que
veda a saida de agua para a bacia) pode estar ressecado, sujo ou mal
encaixado. Limpe-o ou substitua-o.

o Exemplo: O zelador percebe que a agua da caixa acoplada do
banheiro da area da piscina nédo para de correr. Ele abre a tampa da
caixa, observa que a boia nao esta vedando corretamente a entrada
de agua. Ele tenta ajustar a regulagem, mas percebe que a borracha
de vedacao da torneira da boia esta deteriorada. Ele fecha o pequeno
registro que alimenta a caixa acoplada, compra uma nova torneira da

boia compativel, faz a substituicdo e o problema é resolvido.

Reparo de Pequenos Vazamentos em Sifoes e Engates Flexiveis:

e Sifoes (de pias e tanques): Vazamentos geralmente ocorrem nas roscas de

conexao ou no proprio corpo do sifao se estiver rachado. Tente apertar as
conexdes (com a mé&o ou, com cuidado, com uma chave de grifo). Se o sifao
estiver danificado, a substituicdo é simples: desenrosque o antigo e instale
um novo do mesmo tipo (sanfonado, rigido, etc.), observando a correta
colocagao dos anéis de vedacao.

Engates flexiveis (mangueirinhas que ligam a parede a torneira ou a

caixa acoplada): Vazamentos podem ocorrer nas conexdes (porcas) ou no



corpo do engate se estiver rompido. Tente reapertar as porcas. Se nao
resolver ou se o engate estiver danificado, feche o registro, desenrosque o
engate antigo e substitua por um novo de mesmo tamanho e tipo de rosca,

usando fita veda-rosca nas conexdes macho.

Uso Correto de Fita Veda-Rosca: A fita veda-rosca (geralmente de PTFE) é
essencial para garantir a vedagdao em conexdes rosqueadas (canos, niples,

adaptadores).

e Aplique a fita sempre no sentido horario da rosca (0 mesmo sentido do aperto
da conexao fémea).
e Dé de 3 a 5 voltas na rosca macho, cobrindo todos os filetes, mas sem

excesso para nao dificultar o encaixe ou espanar a rosca fémea.
Desentupimento de Ralos e Vasos Sanitarios (Métodos Simples e Seguros):

e Desentupidor (ventosa): Para ralos de pias, chuveiros e vasos sanitarios.
Certifique-se de que ha agua cobrindo a borracha do desentupidor para criar
VAcuo e pressione vigorosamente para cima e para baixo.

e Agua quente (NAO fervendo): Pode ajudar a dissolver gordura em ralos de
pias de cozinha. Cuidado com canos de PVC, que podem amolecer com
agua muito quente.

e Bicarbonato de sédio e vinagre: Para ralos de pias e chuveiros. Despeje
1/2 xicara de bicarbonato no ralo, seguida de 1/2 xicara de vinagre. Deixe
agir por uns 30 minutos (a mistura vai efervescer) e depois enxague com
agua quente.

e Remocgao manual de detritos: Em ralos de chuveiro, muitas vezes o
entupimento é causado por cabelos. Use luvas e uma pinga ou arame
dobrado para remover os detritos visiveis.

e NUNCA use acidos fortes ou soda caustica sem conhecimento extremo
e EPIs adequados, pois sao produtos perigosos que podem causar
queimaduras graves e danificar as tubulag¢des. Evite misturar produtos

quimicos.

Quando Chamar um Bombeiro Hidraulico Profissional: O zelador deve

reconhecer seus limites. Chame um profissional se:



e O problema for complexo (ex: vazamento dentro da parede, cano principal
rompido, necessidade de substituir registros gerais embutidos).

e Os métodos simples de desentupimento ndo funcionarem (pode ser
necessario usar maquinas desentupidoras).

e Na&o se sentir seguro ou nao tiver a ferramenta adequada para o reparo.

e O problema envolver a rede de gas (NUNCA mexer!).

Lembre-se sempre de que a seguranga vem em primeiro lugar. Trabalhar com agua
parece inofensivo, mas um reparo malfeito pode causar inundagdes, prejuizos e até

riscos se a agua atingir instalagdes elétricas.

Pequenos reparos elétricos: seguranga em primeiro lugar (NR-10)

Intervengdes em instalagdes elétricas sdo, potencialmente, as mais perigosas que
um zelador pode enfrentar. A eletricidade n&o tem cheiro, ndo tem cor e um choque
elétrico pode ser fatal. Portanto, a regra numero um, inegociavel e absoluta é:
SEGURANCA EM PRIMEIRO LUGAR.

A Norma Regulamentadora NR-10 (Seguranga em Instalagées e Servigos em
Eletricidade) estabelece os requisitos e condigdes minimas para garantir a
segurancga dos trabalhadores que, direta ou indiretamente, interajam em instalacoes
elétricas e servigos com eletricidade. De acordo com a NR-10, apenas profissionais
qualificados (com curso especifico na area elétrica reconhecido pelo sistema oficial
de ensino), habilitados (com registro no conselho de classe competente, como o
CREA para engenheiros e técnicos) e autorizados formalmente pelo empregador

podem intervir em instalacgdes elétricas.

O que isso significa para o zelador? A menos que o zelador possua todas essas
qualificagbes e autorizagdes formais (o0 que é raro para a fungéo), ele NAO DEVE
realizar reparos em circuitos elétricos energizados, nem em quadros de
distribuicao, nem improvisar ou alterar a instalagao elétrica existente. Sua
atuagao em reparos elétricos deve se limitar a tarefas muito simples, sempre com o
CIRCUITO ELETRICO COMPLETAMENTE DESENERGIZADO a partir do disjuntor
correspondente no quadro de distribuicdo, e com a certeza de que ninguém ira

religa-lo acidentalmente enquanto o servigo estiver sendo feito (idealmente,



sinalizando o disjuntor desligado com uma etiqueta de adverténcia: "NAO LIGUE -
MANUTENCAO EM ANDAMENTO").

Tarefas elétricas simples que o zelador PODE realizar (SEMPRE COM O
CIRCUITO DESENERGIZADO e se tiver conhecimento basico):

e Troca de Lampadas:

o

Desligue o interruptor da lampada E o disjuntor do circuito de
iluminagao correspondente.

Use uma escada estavel e segura.

Para lampadas de rosquear (incandescentes, halégenas, LED bulbo):
espere esfriar (se for o caso), desenrosque a lampada queimada e
rosqueie a nova.

Para lampadas fluorescentes tubulares: desligue o disjuntor, gire a
ldmpada para solta-la dos soquetes e encaixe a nova. Se a troca da

ldmpada nao resolver, o problema pode ser no reator.

e Troca de Reatores de Lampadas Fluorescentes (COM CIRCUITO
DESLIGADO):

o

Esta tarefa ja exige um pouco mais de conhecimento sobre as ligacdes
elétricas. Se nao tiver certeza absoluta de como fazer, chame um
eletricista.

Desligue o disjuntor. Identifique os fios do reator antigo (geralmente ha
um esquema de ligacao no préprio reator novo). Desconecte o reator
defeituoso e conecte o novo, seguindo o esquema e utilizando
conectores apropriados (evite emendas diretas com fita isolante se

puder usar conectores de torgdo ou Wago).

e Troca de Tomadas e Interruptores Simples (COM CIRCUITO
DESLIGADO):

o

Desligue o disjuntor do circuito da tomada ou interruptor. Use uma
chave de teste para confirmar a auséncia de tensdo ANTES de tocar
nos fios.

Remova o espelho (acabamento plastico).

Afrouxe os parafusos que prendem a tomadal/interruptor a caixa na

parede.



o Observe atentamente como os fios estao conectados ANTES de
desconecta-los (fotografe com o celular se necessario). Geralmente
séo dois fios para interruptores simples (fase e retorno) e trés para
tomadas (fase, neutro e terra — este ultimo, fio verde ou verde/amarelo,
é crucial para a segurancga).

o Desconecte os fios da peca defeituosa e conecte-os na nova peca,
nos bornes correspondentes, apertando bem os parafusos dos bornes
para garantir um bom contato.

o Remonte tudo na ordem inversa.

o Religue o disjuntor e teste.

o Exemplo: O interruptor da luz do hall de servigo do 5° andar quebrou.
O zelador identifica o disjuntor que alimenta esse circuito e o desliga.
Ele confirma com uma chave de teste que ndo ha mais energia no
interruptor. Com cuidado, ele remove o interruptor quebrado,
observando a ligagao dos dois fios. Ele instala o novo interruptor,
conectando os fios da mesma forma. Recoloca o espelho, religa o

disjuntor e a luz volta a funcionar normalmente.

Verificagao e Reaperto de Conexdes em Tomadas e Interruptores (COM
CIRCUITO DESLIGADO):

e Com o tempo, os parafusos dos bornes podem afrouxar, causando mau
contato, aquecimento e falhas. Desligue o disjuntor, remova o espelho e
verifique se os parafusos dos fios estdo firmes. Se necessario, reaperte-os

com cuidado.
Identificagao de Disjuntores e sua Fungao:

e E fundamental que o quadro de distribuicdo do condominio tenha todos os
disjuntores devidamente identificados (etiquetados), indicando qual circuito
cada um protege (ex: "lluminagéo Social Bloco A", "Tomadas Cozinha Salado
Festas", "Bomba Piscina"). O zelador deve conhecer essa identificagao. Se

nao estiver identificado, ele deve solicitar ao sindico que um eletricista o faca.

O QUE O ZELADOR NUNCA DEVE FAZER (a menos que seja qualificado,

habilitado e autorizado conforme NR-10):



e Realizar "gambiarras" elétricas: Usar fios de bitola inadequada, fazer
emendas diretas expostas, eliminar o fio terra, sobrecarregar tomadas com
benjamins (Ts).

e Trabalhar com o circuito energizado.

e Mexer em quadros de distribuigcao além de ligar/desligar disjuntores
identificados.

e Tentar consertar equipamentos elétricos complexos (motores, bombas,
painéis de comando de elevadores).

e Substituir fiagao interna as paredes.

e Usar materiais inadequados ou de baixa qualidade.

A seguranga elétrica ndo admite falhas. Na duvida, por menor que seja, ou se a
tarefa parecer minimamente complexa ou arriscada, CHAME SEMPRE UM
ELETRICISTA PROFISSIONAL QUALIFICADO. E melhor prevenir um acidente
grave do que arriscar a vida por uma falsa economia ou excesso de confianga. O
zelador deve ser o primeiro a zelar pela sua propria seguranga e pela seguranca

dos outros.

Reparos em alvenaria, revestimentos e pintura: mantendo a estética e a

integridade

A boa aparéncia das areas comuns € um cartdo de visitas do condominio e contribui
para o bem-estar dos moradores. Pequenos reparos em alvenaria, revestimentos e
pintura, quando realizados a tempo, evitam que problemas estéticos se tornem
danos maiores e mais caros de corrigir. O zelador pode realizar diversas dessas

pequenas intervencgdes.
Pequenos Reparos em Reboco:

e Reboco estufado ou solto: Geralmente causado por umidade ou ma
aderéncia original.
o Com uma espatula ou talhadeira pequena, remova cuidadosamente
toda a parte solta do reboco até encontrar uma base firme.

o Limpe bem a area, removendo poeira e detritos.



o Se houver sinais de umidade, investigue e corrija a causa antes de
refazer o reboco (pode ser um vazamento, por exemplo).

o Umedeca levemente a superficie da alvenaria para melhorar a
aderéncia.

o Prepare uma pequena quantidade de argamassa para reboco
(cimento, cal e areia na proporgéo adequada, ou argamassa pronta
industrializada).

o Aplique a argamassa com uma desempenadeira, preenchendo a area
e nivelando com a superficie existente.

o Aguarde o tempo de cura e secagem antes de aplicar massa corrida e
pintura.

o Exemplo: No muro dos fundos da garagem, o zelador percebe uma
pequena area onde o reboco esta fofo. Ele remove a parte solta,
verifica que ndo ha umidade excessiva vindo do solo naquele ponto, e
refaz o reboco naquela pequena sec¢ao, deixando-o pronto para

receber pintura em uma préxima oportunidade.
Fixacdao de Azulejos ou Pastilhas Soltas:

e E comum que, com o tempo, algumas pecas de revestimento ceramico ou
pastilhas se soltem, especialmente em areas umidas ou com grande variagao
de temperatura.

1. Remova a peca solta com cuidado para nao quebra-la (se estiver
inteira) nem danificar as pecas vizinhas.

2. Limpe bem o verso da peca e a area onde ela sera recolocada,
removendo restos de argamassa antiga e poeira.

3. Prepare uma pequena quantidade de argamassa colante apropriada
para o tipo de revestimento e local (interno/externo, piso/parede).
Existem argamassas especificas para ceramica, porcelanato,
pastilhas, etc.

4. Aplique uma camada fina e uniforme de argamassa no verso da peca

ou na parede/piso.



Pressione a pega firmemente no lugar, alinhando-a com as demais e
respeitando a espessura do rejunte. Use um martelo de borracha para
assentar, se necessario e se a peca for resistente.

Remova o excesso de argamassa das juntas.

Aguarde o tempo de cura da argamassa (conforme indicagao do
fabricante) antes de rejuntar.

Prepare o rejunte (na cor mais préxima possivel do original) e aplique
nas juntas ao redor da pecga, usando uma espatula de borracha. Limpe

0 excesso com uma esponja umida.

Retoques de Pintura em Areas Comuns:

e Arranhdes, lascas ou manchas em paredes, portas, corrimaos e rodapés

podem ser corrigidos com retoques de pintura, desde que se tenha a tinta

original ou uma compativel na mesma cor e acabamento (fosco, acetinado,
brilhante).

o

o

Preparo da superficie: Limpe a area a ser pintada, removendo
poeira, gordura ou mofo. Se houver descascamentos ou ferrugem (em
superficies metalicas), lixe suavemente para remover as partes soltas
e criar uma superficie uniforme. Se necessario, aplique massa corrida
(para paredes) ou zarcao/fundo antiferrugem (para metais) em
pequenas imperfei¢cdes e lixe apds secar.

Protecao: Cubra o chao e areas adjacentes com lona ou jornal para
evitar respingos.

Aplicagao da tinta: Use um pincel pequeno ou rolinho adequado para
o tipo de tinta e tamanho da area. Aplique uma ou duas deméaos finas,
conforme a necessidade, respeitando o tempo de secagem entre elas.
Tente "esfumacar" as bordas do retoque para que ele se integre
melhor a pintura existente.

Considere este cenario: Um morador, ao transportar um moével,
arranhou a pintura do corredor proximo ao elevador. O zelador, que
possui um pequeno pote com a tinta original usada nos corredores

(devidamente identificada e armazenada), limpa a area, lixa levemente



o arranhao, aplica uma fina camada de tinta com um pincel pequeno, e

o dano se torna imperceptivel.
Reparo de Pequenas Fissuras (Nao Estruturais):

e Fissuras finas no reboco ou na massa corrida, que nao comprometem a
estrutura, podem ser reparadas para evitar a entrada de umidade e melhorar
a estética.

1. Com a ponta de uma espatula, abra ligeiramente a fissura para
remover partes soltas e criar um pequeno sulco em "V", que facilitara a
aderéncia do material de preenchimento.

Limpe bem a poeira da fissura.

Aplique massa corrida (para areas internas e secas) ou massa acrilica
(para areas externas ou umidas) com uma espatula, preenchendo bem
a fissura.

Nivele a massa com a superficie da parede.

Aguarde a secagem e lixe suavemente para dar acabamento. Depois,

pinte.

Quando Chamar um Pedreiro ou Pintor Profissional: O zelador deve chamar um

profissional se:

e O problema for extenso (grandes areas de reboco para refazer, pintura
completa de um ambiente).

e Houver suspeita de problemas estruturais (rachaduras grandes,
deslocamentos).

e For necessario um acabamento especializado ou técnicas que ele nao
domina (texturas, grafiato, impermeabilizagdes complexas).

e O trabalho envolver altura consideravel ou riscos que exijam equipamentos

de seguranga especificos e treinamento (ex: reparo de fachadas).

Manter a boa aparéncia do condominio € um trabalho continuo, e a habilidade do
zelador em realizar esses pequenos reparos é fundamental para a conservacéo e a

satisfagao dos moradores.

Cuidados com portas, janelas, portoes e grades



Portas, janelas, portdes e grades sdo elementos essenciais para a segurancga,
funcionalidade e estética do condominio. A manutencao basica desses
componentes pelo zelador pode prevenir problemas maiores, como emperramentos,

ruidos, dificuldades de operacao e deterioragcao precoce.
Lubrificagao de Dobradigas, Trilhos e Mecanismos:

e Dobradigas (portas e janelas): Com o tempo, podem ranger ou ficar duras.
Aplique uma pequena quantidade de 6leo lubrificante (tipo spray ou em gotas
— evite graxa em excesso, que acumula sujeira) diretamente no pino da
dobradi¢ca. Movimente a portal/janela algumas vezes para espalhar o
lubrificante.

e Trilhos (portas de correr, janelas de correr, portoes de correr): Mantenha
os trilhos sempre limpos, removendo poeira, pedrinhas e outros detritos que
possam dificultar o deslizamento ou danificar as roldanas. Apds a limpeza,
pode-se aplicar um lubrificante seco a base de silicone ou grafite em pd nos
trilhos para facilitar o movimento. Evite éleos ou graxas que acumulam
sujeira.

e Fechaduras e cilindros: Se uma fechadura estiver dura para girar a chave,
aplique grafite em p6 no cilindro (nunca d6leo, que pode empastar o
mecanismo).

e Mecanismos de portdoes basculantes ou pivotantes: Lubrifique as
articulagdes e eixos conforme a recomendacéao do fabricante do portao

(geralmente com graxa especifica).
Ajuste e Reaperto de Parafusos:

e Com o uso constante, parafusos de macganetas, puxadores, fechaduras,
dobradicas e roldanas podem afrouxar. Verifique periodicamente e
reaperte-os com a chave de fenda ou Phillips adequada. Isso evita que as
pecas figuem bambas, desalinhadas ou se soltem.

o Imagine aqui a sequinte situagdo: A maganeta da porta do saldo de
festas esta frouxa. O zelador, com uma chave Phillips, localiza os

parafusos de fixagao (geralmente na base da maganeta ou sob um



pequeno acabamento) e os aperta firmemente, resolvendo o problema

antes que a macaneta se solte completamente.
Regulagem de Molas Aéreas de Portas:

e Molas aéreas sao comuns em portas de entrada, portas corta-fogo e portas
de areas de grande circulagéo. Elas controlam a velocidade de fechamento
da porta. Se a porta estiver batendo com muita forca ou fechando muito
lentamente, a mola pode precisar de regulagem. Geralmente, ha parafusos
de ajuste na propria mola para controlar a velocidade de fechamento e a
forga final de travamento. Consulte o manual do fabricante ou procure
tutoriais especificos para o modelo da mola, pois a regulagem varia. Uma
porta corta-fogo, por exemplo, precisa fechar completamente para cumprir

sua funcao de vedagao contra fumaca e fogo.
Limpeza de Trilhos de Portoes e Janelas de Correr:

e Como mencionado, a sujeira acumulada nos trilhos € uma das principais
causas de dificuldade para abrir e fechar portas e janelas de correr e portdes.
Use uma escova ou pincel para remover a sujeira solta e, em seguida, um
aspirador de p6 para uma limpeza mais profunda. Um pano umido pode

finalizar a limpeza.
Pequenos Reparos em Telas Mosquiteiras:

e Se o0 condominio utilizar telas mosquiteiras em janelas de areas comuns,
pequenos furos ou rasgos podem ser reparados com Kits especificos para
reparo de telas (adesivos ou pequenos pedacgos de tela para costurar/colar)
ou, em alguns casos, com cola apropriada para o material da tela. Se o dano

for extenso, a substituicdo da tela pode ser necessaria.

Identificagcao de Problemas que Exigem um Serralheiro ou Marceneiro: O
zelador deve saber quando o problema ultrapassa sua capacidade de reparo

simples e requer um profissional especializado:

e Ferrugem avancgada e corrosao: Em portdes, grades ou esquadrias

metalicas, se a ferrugem ja comprometeu a integridade da peca.



e Empenamento severo: De portas ou janelas de madeira ou metal,
impedindo o fechamento correto.

e Quebra de pegas complexas: De fechaduras multiponto, roldanas especiais
de portdes pesados, bragos de portdes automaticos.

e Necessidade de solda: Em portdes ou grades metalicas.

e Problemas na estrutura de portas de madeira (folha descolando, batentes

podres).

Exemplo: O portao da garagem, que é de correr e bastante pesado, comegou a
fazer um barulho estranho ao se movimentar e esta mais dificil de abrir
manualmente (quando falta energia, por exemplo). O zelador limpa os trilhos,
verifica se ndo ha objetos obstruindo, mas o problema persiste. Ele observa que
uma das roldanas parece estar gasta ou quebrada. Ele entdo comunica ao sindico a
necessidade de chamar um serralheiro especializado em portdes para avaliar e
substituir a roldana, pois € um reparo que exige ferramentas especificas e

conhecimento técnico para nao desalinhar o portao.

A manutengao regular desses componentes nao s6 garante seu bom
funcionamento, como também contribui para a seguranca (portdes e fechaduras em
bom estado dificultam invasdes) e a economia (evita a substituicdo prematura de

pegas caras).

Manutencao basica de areas externas e de lazer

As areas externas e de lazer sdo o cartdo de visitas do condominio e locais de
convivio e recreagao para os moradores. A manutencao adequada desses espagos
pelo zelador é fundamental para garantir a segurancga, a funcionalidade e a beleza

desses ambientes.
Limpeza e Desobstrucido de Ralos e Canaletas de Escoamento de Agua:

e Em patios, jardins, quadras, areas de piscina e garagens descobertas, é
crucial que os sistemas de drenagem de agua pluvial (ralos, grelhas,

canaletas) estejam sempre limpos e desobstruidos.



e O acumulo de folhas, galhos, terra, lixo e outros detritos pode impedir o
escoamento da agua da chuva, causando alagamentos, infiltragdes e danos
aos pisos e estruturas.

e O zelador deve inspecionar esses pontos regularmente, especialmente antes
e depois de chuvas fortes, e remover qualquer obstrugao manualmente
(usando luvas) ou com o auxilio de ferramentas simples (ganchos, pequenas
pas).

o Para ilustrar: Ap6s uma ventania que derrubou muitas folhas das
arvores do jardim, o zelador percorre todas as grelhas de escoamento
da area da piscina e do playground, removendo as folhas acumuladas
para garantir que, na proxima chuva, a agua nao fique empogada,

evitando escorregdes e a proliferagcdo de mosquitos.
Verificagdo e Pequenos Reparos em Brinquedos de Playground:

e A segurancga das criangas é prioridade maxima. O zelador deve inspecionar
regularmente os brinquedos do playground (balangos, escorregadores,
gangorras, trepa-trepas):

o Verificar se ha parafusos ou porcas frouxas e reaperta-los.

o Procurar por partes quebradas, lascadas, enferrujadas ou com cantos
vivos que possam causar ferimentos.

o Checar a integridade de correntes de balangos, cordas de escalada e
assentos.

o Inspecionar o piso de seguranga (areia, grama sintética, piso
emborrachado), verificando se esta nivelado e sem buracos ou objetos
perigosos.

o Qualquer problema que comprometa a seguranga deve ser
imediatamente isolado (impedindo o uso do brinquedo) e comunicado
ao sindico para reparo profissional ou substituicdo. Pequenos
reapertos ou a remocao de uma farpa podem ser feitos pelo zelador,
mas reparos estruturais em brinquedos devem ser feitos por

especialistas.

Cuidados Basicos com Mobiliario Externo:



e Bancos, mesas, cadeiras, espreguicadeiras e guarda-sois em areas comuns
devem ser mantidos limpos.

e Verificar periodicamente se ha parafusos frouxos e reaperta-los.

e Em mobiliario de madeira, pode ser necessario aplicar verniz ou stain protetor
periodicamente (se for atribuicdo do zelador e ele tiver conhecimento). Em
mobiliario de metal, verificar pontos de ferrugem e, se pequenos, lixar e

aplicar tinta protetora.
Inspecao de Pisos Externos e Sinalizagao:

e \Verificar se ha pedras soltas, buracos, rachaduras ou desniveis em calgadas,
patios e caminhos que possam causar tropecdes e quedas.

e Sinalizar imediatamente qualquer area de risco (ex: com cones ou fitas
zebradas) até que o reparo seja providenciado.

e Manter a pintura de demarcacao de vagas de garagem, faixas de pedestres

internas e sinalizagbes de segurancga (extintores, hidrantes) sempre visivel.
Pequenos Reparos em Cercas e Alambrados:

e \Verificar se ha arames soltos ou rompidos em alambrados e, se possivel,
refixa-los ou emenda-los provisoriamente (com segurancga).

e Em cercas de madeira, verificar se ha tabuas soltas ou pregos expostos.

Manutencao Basica de Piscinas e Jardins (se parte das atribuigcoes e com

treinamento):

e Piscinas:

o Limpeza diaria das bordas e da superficie da agua (remog¢ao de folhas
e detritos com peneira).

o Limpeza dos pré-filtros das bombas (cestos que retém sujeira maior
antes da bomba). Isso requer desligar a bomba e seguir o
procedimento correto para abrir, limpar e fechar o preé-filtro.

o Aferigdo dos niveis de cloro e pH da agua com kits de teste (se
treinado e autorizado, pois a adi¢ao de produtos quimicos exige

conhecimento e cuidado). A dosagem e manuseio de produtos



quimicos para piscina geralmente sao feitos por um piscineiro
profissional ou pelo zelador apenas se ele tiver curso especifico.
e Jardins:

o Rega regular de plantas em vasos e pequenos canteiros, conforme a
necessidade de cada espécie.

o Remoc¢ao manual de ervas daninhas.

o Pequenas podas de limpeza em arbustos (remog¢éo de galhos secos
ou doentes), se tiver conhecimento sobre as plantas.

o Organizacgao e limpeza de ferramentas de jardinagem.

o A manutengdo mais complexa de jardins (adubacgao, controle de
pragas, podas de formagéao, corte de grama em grandes areas)

geralmente é feita por um jardineiro profissional.

Exemplo pratico: No inicio da primavera, o zelador Sr. Roberto faz uma inspeg¢ao
completa no playground. Ele nota que um dos parafusos que prende a corrente de
um balancgo ao travessao esta um pouco frouxo. Com a chave adequada, ele aperta
o parafuso firmemente. Ele também observa que a areia sob os brinquedos esta
compactada em algumas areas. Ele entdo usa um ancinho para revolver e afofar a
areia, melhorando sua capacidade de absorgédo de impacto. Essas pequenas acdes

preventivas contribuem enormemente para a seguranga das criangas.

A manutencgao das areas externas e de lazer ndo s6 embeleza o condominio, mas
também garante que esses espagos possam ser utilizados com seguranca e prazer

por todos os moradores.

Seguran¢a em primeiro lugar: Equipamentos de Prote¢ao Individual

(EPIs) e boas praticas

Em todas as atividades de manutencéao predial, por mais simples que parecam, a
segurancga do zelador e de terceiros deve ser a prioridade maxima. O uso correto
dos Equipamentos de Protecao Individual (EPIs) e a adocéo de boas praticas de

seguranga nao sao opcionais, mas sim uma necessidade absoluta para prevenir

acidentes de trabalho. E dever do condominio fornecer os EPIs adequados e é

dever do zelador utiliza-los sempre que a tarefa exigir.



A Importancia do Uso de EPIs: Os EPIs sao dispositivos ou produtos, de uso
individual, destinados a protegéo contra riscos capazes de ameacgar a seguranga e a

saude no trabalho. Para cada tipo de tarefa, existe um ou mais EPIs recomendados:

e Luvas de Protecao: Essenciais para proteger as maos contra cortes,
perfuragdes, queimaduras, produtos quimicos, sujeira e agentes biologicos.

o Luvas de raspa de couro ou vaqueta: Para trabalhos mais pesados,
que exigem resisténcia a abrasao e perfuragdo (manuseio de entulho,
ferramentas asperas, jardinagem com espinhos).

o Luvas de borracha (latex) ou nitrilicas: Para trabalhos com agua,
produtos de limpeza, cimento, argamassa, pintura. As nitrilicas
oferecem maior resisténcia a produtos quimicos e solventes.

o Luvas isolantes (borracha especial): Para trabalhos com eletricidade
(devem ter certificacao e ser usadas em conjunto com outros EPIs
especificos para eletricistas qualificados — o zelador, como regra geral,
ndo deve necessitar delas se seguir a orientacdo de SO trabalhar com
circuito desenergizado).

e Oculos de Protegao: Para proteger os olhos contra particulas volantes
(poeira, lascas de madeira ou metal, respingos de cimento), respingos de
produtos quimicos, e radiagao (em caso de solda, que ndo é uma tarefa tipica
do zelador, mas ilustra a variedade). Devem ser de material resistente e com
boa visibilidade.

e Mascaras de Protecao Respiratoria:

o Mascaras descartaveis (PFF1, PFF2): Para protegao contra poeiras,
névoas e fumos (PFF2 oferece maior protegao, inclusive contra certos
agentes bioldgicos). Essenciais ao lixar paredes, varrer locais muito
empoeirados, manusear cimento.

o Respiradores com filtros substituiveis: Para prote¢gao contra gases,
vapores organicos ou produtos quimicos mais agressivos (ex: ao usar
tintas com solventes fortes em local pouco ventilado). O tipo de filtro
deve ser especifico para o contaminante.

e Calcados de Seguranga (Botas ou Sapatos): Com biqueira de protegéo

(aco ou composite) para proteger contra queda de objetos e solado



antiderrapante para evitar escorregdes. Alguns modelos também oferecem
protecao contra perfuragao no solado.

Protetor Auricular (Tipo Plug ou Concha): Para trabalhos que geram ruido
intenso e continuo (uso de furadeiras de impacto, sopradores, rogadeiras, se
for o caso), prevenindo a perda auditiva.

Cinto de Segurancga tipo Paraquedista com Talabarte Duplo: ESSENCIAL
E OBRIGATORIO para qualquer trabalho em altura superior a 2 metros
do nivel inferior (conforme NR-35 - Trabalho em Altura). O zelador SO
DEVE realizar trabalhos em altura se tiver treinamento especifico para a
NR-35, autorizagdo do condominio, e se todos os procedimentos de
segurancga (analise de risco, sistema de ancoragem, etc.) forem seguidos. Na
maioria dos casos, trabalhos em altura devem ser feitos por empresas
especializadas.

Capacete de Segurancga: Para proteger a cabega contra impactos de objetos

que possam cair ou contra batidas em estruturas baixas.

Condi¢oes Seguras para o Trabalho: Além dos EPIs, o ambiente e a forma de

trabalhar sao cruciais:

lluminagao Adequada: Trabalhar em locais bem iluminados evita acidentes
e melhora a qualidade do servico. Use lanternas ou refletores portateis se
necessario.
Ventilagao: Especialmente ao usar produtos quimicos, tintas com solventes,
ou em locais confinados. Abra janelas e portas, ou use
ventiladores/exaustores.
Organizagao do Local: Mantenha a area de trabalho limpa e organizada.
Remova obstaculos, ferramentas espalhadas e fios que possam causar
tropecoes.
Uso de Escadas Seguras:

o Verifique se a escada esta em bom estado (sem trincas, degraus

firmes, sapatas antiderrapantes).

o Posicione a escada em uma superficie plana e estavel.



o Mantenha o corpo centralizado na escada, ndo se estique demais para
os lados (regra dos "trés pontos de contato": dois pés e uma méo, ou
um pé e duas maos na escada).

o Nunca use escadas metalicas perto de instalagdes elétricas
energizadas. Dé preferéncia a escadas de fibra de vidro para trabalhos
elétricos (mesmo com circuito desligado, como precaugéao).

e Cuidados com Produtos Quimicos:

o Leia atentamente os rétulos e as Fichas de Informagao de
Seguranga de Produtos Quimicos (FISPQ) antes de usar qualquer
produto.

o Armazene os produtos em locais adequados, ventilados, longe do
alcance de criangas e animais, e em suas embalagens originais e
rotuladas.

o Nunca misture produtos quimicos, a menos que seja uma instru¢cao
especifica do fabricante (ex: dgua sanitaria com amoniaco gera gases
toxicos).

o Use os EPIs recomendados pelo fabricante (luvas, 6culos, mascara).

e Procedimentos ao Trabalhar com Eletricidade e Agua:

o Eletricidade: SEMPRE desenergize o circuito no disjuntor antes de
qualquer intervengao. Use ferramentas com cabo isolado (embora o
circuito deva estar desligado). Evite trabalhar em locais umidos ou com
as méaos molhadas.

o Agua: Feche o registro geral antes de reparos hidraulicos. Seque bem
as maos e a area antes de manusear ferramentas elétricas proximas a

locais onde houve vazamentos.

Saber Quando Parar: Reconhecer Limites e Riscos: O zelador deve ter

consciéncia de suas habilidades e dos limites de sua atuacao.

e Nao tente realizar tarefas para as quais nao tem conhecimento técnico ou
treinamento.
e N&o se arrisque desnecessariamente por "excesso de boa vontade" ou para

"economizar". A seguranga é mais importante.



e Se uma tarefa parecer perigosa, envolver riscos que ndao podem ser
controlados, ou exigir equipamentos especializados que o condominio nao
possui, o zelador deve comunicar ao sindico a necessidade de contratar um

profissional ou empresa especializada.

Exemplo de boa pratica: O zelador precisa verificar uma calha no telhado do saldo
de festas, que tem cerca de 3 metros de altura. Embora ele tenha uma escada
grande, ele sabe que nao possui treinamento para trabalho em altura (NR-35) nem o
cinto de seguranga adequado. Em vez de se arriscar, ele informa ao sindico que a
verificacao da calha naquele ponto exige um profissional com equipamento de
seguranca para altura. O sindico entdo contrata um servigo especializado. A decisao

do zelador foi correta e priorizou a segurancga.

A cultura de seguranca deve ser parte integrante do dia a dia do zelador. Ao adotar
essas praticas e usar os EPIs corretamente, ele protege sua vida, sua saude e

contribui para um ambiente de trabalho mais seguro para todos no condominio.

Técnicas e produtos para limpeza e conservagao

predial: eficiéncia, seguranca e sustentabilidade

A limpeza e a conservacgao predial sdo muito mais do que simples tarefas rotineiras;
sdo um conjunto de técnicas e conhecimentos que, aplicados com critério, garantem
um ambiente saudavel, agradavel e valorizado. Para o zelador, dominar os
principios da limpeza profissional, conhecer os produtos adequados para cada
situacao, operar equipamentos com seguranga e, cada vez mais, incorporar praticas
sustentaveis, é fundamental. Este topico abordara esses aspectos de forma
detalhada, visando a eficiéncia dos processos, a seguranga dos operadores e dos

usuarios do condominio, e o respeito ao meio ambiente.

Fundamentos da limpeza profissional: principios, produtos e

equipamentos



Para alcancar resultados superiores na limpeza e conservagéao, € preciso ir além do
senso comum e compreender alguns principios técnicos que regem a eficacia dos
processos. A limpeza profissional ndo se baseia em "achismos", mas em

conhecimento aplicado.
Primeiramente, é importante distinguir alguns conceitos:

e Limpeza: E o processo de remocao de sujidades visiveis (poeira, terra,
gordura, manchas) de superficies e ambientes. O objetivo principal € remover
o material indesejado.

e Higienizagdo: E um termo mais amplo que engloba a limpeza seguida da
aplicagcado de um agente sanitizante ou desinfetante para reduzir ou eliminar
microrganismos a niveis considerados seguros para a saude.

e Desinfecgao: Processo que visa eliminar microrganismos patogénicos
(causadores de doencgas) de superficies inanimadas, com excegao de
esporos bacterianos. Utiliza produtos desinfetantes com agdo comprovada.

e Conservagao: Envolve todas as a¢des (incluindo limpeza e higienizagéo)
que visam manter o bom estado das superficies, equipamentos e instalagoes,

prolongando sua vida util e aparéncia.

Um conceito fundamental na otimizagéo da limpeza é o Circulo de Sinner,
desenvolvido por Herbert Sinner, um quimico da Henkel. Ele estabelece que a
eficacia de um processo de limpeza depende da combinagao de quatro fatores

interdependentes:

1. Acao Quimica (Produtos): Refere-se ao tipo e a concentragao do produto
de limpeza utilizado. Produtos mais fortes ou mais concentrados podem
reduzir a necessidade dos outros fatores.

2. Acio Mecanica (Esfregacao): E a forca fisica aplicada para remover a
sujeira (esfregar, varrer, jatear).

3. Temperatura (Agua/Solugio): A temperatura da 4gua ou da solugdo de
limpeza pode influenciar a eficacia de alguns produtos e a remogao de certas

sujidades (ex: gordura dissolve melhor com agua morna).



4. Tempo (de Contato/Acio): E o periodo que o produto quimico precisa para
agir sobre a sujeira ou 0os microrganismos, ou o tempo total dedicado a

limpeza de uma area.

A ideia é que, se vocé diminuir a intensidade de um desses fatores, precisara
aumentar um ou mais dos outros para obter o mesmo resultado. Por exemplo, se
vocé usar um produto quimico mais suave (menor agdo quimica), talvez precise de
mais esfregacéo (maior acdo mecénica) ou de um tempo de contato maior. O
zelador e sua equipe, ao entenderem esse circulo, podem tomar decisbes mais

eficientes, economizando tempo, esforco e produtos.

Compreender os tipos de sujidade também é crucial para escolher o produto e o

método corretos:

e Sujidade Organica: Restos de alimentos, gordura corporal, éleos, sangue,
fezes, urina. Geralmente removida com detergentes alcalinos ou
desengordurantes.

e Sujidade Inorganica/Mineral: Ferrugem, incrustagdes de cimento, calcario
(manchas de agua dura), terra, areia. Frequentemente requer produtos
acidos ou removedores especificos.

e Outras sujidades: Poeira, fuligem, manchas de tinta, chiclete, etc., cada

uma exigindo uma abordagem particular.
A classificagao dos produtos de limpeza quanto ao seu pH é um guia importante:

e Detergentes Neutros (pH proximo de 7): Sao os menos agressivos e mais
versateis. Indicados para a limpeza diaria da maioria das superficies lavaveis
(pisos, paredes, mobiliario), pois ndo danificam acabamentos delicados nem
a pele do operador (com o uso adequado de luvas). Sao bons para remover
poeira e sujidades leves.

e Detergentes Acidos (pH abaixo de 7): Usados para remover sujidades
minerais, como incrustagdes de cimento (limpeza pds-obra), ferrugem, e
manchas de agua dura (calcario). Devem ser usados com cautela, pois
podem corroer metais, danificar pedras como marmore e granito polido, e
irritar a pele e as vias respiratorias. Sempre teste em uma area discreta e use

EPIs rigorosos.



e Detergentes Alcalinos (pH acima de 7): Excelentes para remover sujidades
organicas pesadas, como gorduras, 6leos, graxas e ceras velhas. Sao
encontrados em desengordurantes, limpadores de fornos e removedores de
cera. Também exigem cuidado no manuseio e uso de EPIs, pois podem ser

corrosivos para a pele e alguns materiais.
Além dos detergentes, outros produtos sao fundamentais:

o Desinfetantes e Sanitizantes: Sua fungao € eliminar ou reduzir
microrganismos.

o A base de Cloro (Hipoclorito de Sédio - égua sanitéria): Excelente
alvejante e desinfetante de amplo espectro, eficaz contra bactérias,
virus e fungos. Deve ser diluido corretamente, pois puro pode manchar
tecidos, corroer metais e ser muito irritante. Nunca misture com
produtos a base de amoniaco (gera gas toxico).

o A base de Aménia Quaternéria: Bons desinfetantes, menos corrosivos
que o cloro, com acgao residual e menos odor. Usados em hospitais,
industrias alimenticias e também em condominios para desinfecg¢ao de
superficies.

o A base de Peréxido de Hidrogénio: Opgéo mais ecoldgica,
decompde-se em agua e oxigénio. Eficaz como desinfetante e
alvejante, bom para remover mofo.

o Alcool (etilico 70% ou isopropilico): Otimo para desinfetar pequenas
superficies e equipamentos eletrénicos (isopropilico), evapora
rapidamente. Para ser eficaz como desinfetante, a concentragao de
alcool etilico deve ser entre 60% e 80% (idealmente 70%).

o Importante: Para que um produto seja considerado desinfetante, ele
precisa ter registro na ANVISA (Agéncia Nacional de Vigilancia
Sanitaria). O rotulo deve informar o principio ativo, a concentragéo, o
tempo de contato necessario para a acao desinfetante e o numero de
registro.

e Ceras e Impermeabilizantes:



o Ceras (acrilicas, carnauba): Formam uma pelicula protetora sobre o
piso, conferindo brilho, facilitando a limpeza e aumentando a
durabilidade. A aplicagao e remogéao de ceras exigem técnica.

o Impermeabilizantes (para pedras, tecidos, alvenaria): Penetram nos
poros do material, impedindo a absorgé&o de agua e outras
substancias, prevenindo manchas e infiltragdes.

e Produtos Especificos: Limpa-vidros (com amoniaco ou sem, para nao
manchar peliculas), lustra-méveis (a base de silicone ou 6leo), removedores
de manchas especificas (tinta, ferrugem, chiclete), limpadores multiuso

(geralmente para sujidades leves).
Os equipamentos basicos de limpeza sio os aliados do dia a dia:

e Vassouras: De pelo (para pisos lisos e delicados), de nylon (para areas
externas e sujeira mais pesada), de piacava (para esfregar).

e Rodos: Para puxar agua ou aplicar produtos liquidos.

e Mops:

o Mop Pé (ou Mop Seco): Com refil de microfibra ou algodao
eletrostatico, ideal para remover poeira de pisos sem levanta-la
(substitui a vassoura com vantagens em ambientes internos).

o Mop Umido (ou Mop Agua): Com balde espremedor, permite limpar o
piso com solugao de agua e detergente, torcendo 0 mop sem contato
manual com a sujeira. Refis de algodao ou microfibra.

e Panos: De microfibra (alta capacidade de limpeza, duraveis, lavaveis, ndo
soltam fiapos, ideais para diversas superficies), de algodao (para limpeza
geral), panos de chao (alvejados). E recomendavel usar um sistema de cores
de panos para diferentes areas (ex: vermelho para banheiros, azul para
vidros, verde para superficies gerais) para evitar contaminagao cruzada.

e Baldes Espremedores: Facilitam o uso do mop umido e a dosagem de
produtos.

e Pulverizadores: Para aplicar produtos diluidos de forma uniforme e
econOmica.

e Aspiradores de P6 e Liquidos: Essenciais para remover poeira de carpetes,

estofados, cantos e para aspirar liquidos em pequenos derramamentos.



Em condominios maiores, podem ser necessarios equipamentos profissionais:

e Enceradeiras Industriais (Low Speed / High Speed): Para lavar pisos,
remover ceras velhas (com disco removedor), aplicar e polir ceras.

e Lavadoras de Alta Pressao: Para limpeza pesada de areas externas,
garagens, fachadas. Devem ser usadas com consciéncia para economizar
agua e evitar danos a superficies mais sensiveis.

e Lavadoras e Extratoras de Carpete: Para limpeza profunda de carpetes e

estofados.

Para exemplificar o Circulo de Sinner na pratica: imagine a limpeza de um piso de
garagem muito sujo de 6leo. Se o zelador usar apenas agua fria (baixa temperatura)
e um detergente neutro (baixa agao quimica), precisara de muita esfregagédo com
vassoura de cerdas duras (alta agdo mecanica) e talvez varias passadas (alto
tempo). Contudo, se ele utilizar um detergente desengraxante alcalino (alta agao
quimica) e agua morna (maior temperatura), a sujeira se soltara mais facilmente,
exigindo menos esfregacéo e tempo. O conhecimento desses fundamentos permite

ao zelador e sua equipe trabalharem de forma mais inteligente e produtiva.

Limpeza e tratamento de pisos: cuidados especificos para cada material

Os pisos sao as superficies que mais sofrem desgaste e acumulam sujeira em um
condominio. Cada tipo de piso requer um método de limpeza e produtos especificos
para garantir sua beleza, higiene e durabilidade. A escolha errada pode causar

danos permanentes.

Pisos Frios (Ceramica, Porcelanato, Granito, Marmore, Ardésia, Cimento
Queimado): Sdo os mais comuns em areas de grande circulagéo devido a sua

resisténcia e facilidade de limpeza, mas cada um tem suas particularidades.

e Limpeza Diaria:
o Comece com a remogao da sujeira solta (poeira, areia) usando um
mop pod ou uma vassoura de cerdas macias envolvida em um pano
umido para evitar levantar poeira. A varricdo seca pode arranhar pisos

polidos se houver particulas abrasivas.



o

Em seguida, passe um pano umido (bem torcido) com uma solucao de
agua e detergente neutro. Para areas maiores, o mop umido com

balde espremedor é mais eficiente.

e Remocao de Manchas Especificas:

o

o

Manchas de gordura: Detergente alcalino (desengordurante) diluido.
Manchas de ferrugem (em cerédmica ou granito resistente): Limpadores
acidos suaves (limpa-pedras), testando sempre em uma area discreta
primeiro. Nunca em marmore!

Manchas de tinta: Removedor especifico para o tipo de tinta, com

cuidado.

e Tratamento de Pedras Naturais:

O

o

Marmore: E uma pedra porosa e sensivel a acidos (vinagre, limao,
produtos de limpeza acidos, refrigerantes), que causam manchas e
perda de brilho. Limpar apenas com detergente neutro. Para devolver
o brilho, pode ser necessario polimento profissional. A
impermeabilizagdo periddica com produtos especificos para marmore
ajuda a protegé-lo contra manchas.

Granito: Mais resistente que o marmore, mas também pode manchar
se nao for impermeabilizado, especialmente os mais claros. Limpeza
com detergente neutro. Granitos polidos podem ser tratados com
ceras especificas para pedras ou intensificadores de brilho.

Ardésia: Relativamente porosa. Limpeza com detergente neutro.
Pode ser encerada (com ceras escuras ou incolores) para protegéo e

realce da cor.

e Cuidados com Rejuntes:

o

o

o

Os rejuntes (especialmente os cimenticios) séo porosos e tendem a
acumular sujeira e mofo. Limpe-os regularmente com uma escova
pequena e uma solugao de detergente clorado (agua sanitaria diluida)
ou limpadores especificos para rejuntes. Enxague bem.

Para prevenir mofo, mantenha as areas bem ventiladas.

Rejuntes epdxi s&o mais resistentes a manchas e mofo.

e Cimento Queimado: Limpeza com detergente neutro. Pode ser encerado ou

resinado para protegao e brilho. Evite produtos abrasivos.



o Exemplo pratico: O piso da area da churrasqueira, feito de ceramica
rustica, ficou com respingos de gordura apos um evento. O zelador
orienta a aplicagdo de um detergente desengraxante diluido, deixando
agir por alguns minutos (tempo de agao quimica) e depois esfregando
com uma vassoura de cerdas duras (agdo mecanica). O resultado é

um piso limpo e sem vestigios de gordura.

Pisos de Madeira (Tacos, Assoalhos, Laminados): Exigem cuidados especiais

para evitar danos pela umidade e riscos.

e Limpeza:

o Remova a poeira com vassoura de cerdas bem macias, mop po6 ou
aspirador com bocal de escova.

o Passe um pano levemente umedecido em agua (muito bem torcido) ou
com um produto de limpeza especifico para madeira, sempre no
sentido dos veios da madeira. Nunca jogue agua diretamente no
piso de madeira ou laminado.

o Laminados s&o especialmente sensiveis a umidade nas juntas.

e Produtos: Use produtos formulados para pisos de madeira. Alguns tipos de
madeira podem ser encerados (com ceras em pasta ou liquidas a base de
carnauba), mas verifique a recomendacéo do fabricante do piso. Laminados
geralmente nao recebem cera.

e Cuidados: Proteja os pés dos moveis com feltro para evitar riscos. Evite o
contato com agua em excesso. Seque imediatamente qualquer liquido

derramado.
Pisos Vinilicos e Emborrachados: Sao resistentes e de facil manutencao.

e Limpeza com mop po ou vassoura macia, seguida de pano umido com
detergente neutro.

e Podem receber ceras acrilicas para criar uma camada de protecao e brilho,
facilitando a limpeza diaria (especialmente os vinilicos em manta ou placas).

A aplicagao e remogao de cera devem seguir as técnicas corretas.

Carpetes e Tapetes (em areas comuns, se houver): Acumulam muita poeira e

acaros, exigindo limpeza frequente.



e Aspiracgao: Diaria ou em dias alternados, com um bom aspirador de po,
especialmente em areas de alto trafego.

e Remocgao de Manchas: Aja rapidamente. Use produtos especificos para
carpetes, testando em uma area discreta. Existem técnicas para diferentes
tipos de manchas (vinho, café, gordura).

e Limpeza Profissional: Periodicamente (a cada 6 meses ou 1 ano,
dependendo do uso), € recomendavel uma limpeza profunda por empresa

especializada (lavagem a seco, semi-seco ou com extratora).

Garagens e Areas Externas (concreto, paver, pedras rusticas): Sujeitos a sujeira

mais pesada.

e Varrigdo regular para remover detritos.

e Lavagem perioddica. O uso de lavadoras de alta presséo pode ser eficiente,
mas deve ser feito com atengcédo ao consumo de agua e a pressao utilizada,
para nao danificar rejuntes ou superficies mais frageis.

e Remocgido de Manchas de Oleo (em garagens): Absorva o excesso de 6leo
fresco com serragem, areia ou argila absorvente. Depois, aplique um produto
desengraxante especifico para pisos ou uma pasta de bicarbonato de sodio
com agua, esfregue e enxague. Manchas antigas sdo mais dificeis e podem
exigir produtos mais fortes ou varias aplicagoes.

o Considere este cenario: Na garagem do condominio, um carro vazou
6leo, deixando uma mancha consideravel no piso de concreto. O
zelador primeiro cobre a mancha com serragem para absorver o
maximo possivel. No dia seguinte, ele remove a serragem e aplica um
desengraxante industrial especifico para pisos cimenticios, esfrega
com uma vassoura de cerdas duras e enxagua com a lavadora de alta
pressao (usando um bico que nao agrida o concreto). A mancha é

significativamente reduzida.

Conhecer as caracteristicas de cada piso e aplicar as técnicas e produtos corretos é
essencial para a sua conservagao e para a imagem do condominio. O zelador, ao
orientar sua equipe ou executar essas tarefas, demonstra profissionalismo e

cuidado com o patriménio.



Limpando e conservando paredes, portas, janelas e esquadrias

Além dos pisos, outras superficies verticais e componentes como portas e janelas
sao fundamentais para a estética, higiene e funcionalidade do condominio. Sua
limpeza e conservagao adequadas previnem a deterioragdo e mantém o ambiente

agradavel.

Paredes (Pintura Latex, Acrilica, Texturas): A limpeza de paredes depende muito

do tipo de tinta e do nivel de sujeira.

e Remocao de Poeira: Antes de qualquer limpeza umida, remova a poeira
com um espanador de microfibra, um mop pé com cabo extensor (para
alcancar partes altas) ou um aspirador com bocal de escova macia. Isso evita
que a poeira se transforme em lama ao contato com a agua.

e Limpeza de Manchas:

o Tintas Lavaveis (acrilicas, algumas latex de boa qualidade): Manchas
leves (marcas de dedos, respingos) podem ser removidas com um
pano macio ou esponja levemente umedecida em uma solugao de
agua e detergente neutro. Esfregue suavemente, sem fazer muita
pressdo para nao remover a tinta ou deixar marcas de brilho. Enxague
com um pano limpo e umido e seque com um pano Seco.

o Tintas Ndo Lavaveis (latex PVA comum): Sdo mais sensiveis a
umidade. Tente remover manchas secas com uma borracha macia (de
apagar lapis) ou um pano seco. Para manchas persistentes, um pano
muito levemente umedecido pode ser tentado, mas com extremo
cuidado e testando em uma area imperceptivel primeiro, pois a tinta
pode sair ou manchar.

o Manchas Especificas (caneta, graxa, mofo): Podem exigir produtos
especificos (alcool isopropilico para caneta, desengordurante para
graxa, solugdo de agua sanitaria diluida ou limpador antimofo para
mofo — sempre testando antes).

e Cuidados com Texturas e Grafiatos: Essas superficies sdo mais dificeis de
limpar devido a sua rugosidade, que acumula poeira. A remogao de poeira

com aspirador com bocal de escova é o mais indicado. A limpeza umida deve



ser evitada ou feita com muito cuidado por profissionais, pois a textura pode

esfarelar ou manchar.

Portas e Batentes (Madeira, Metal, Pintadas):

e Limpe com um pano umido e detergente neutro, secando bem em seguida,

especialmente as de madeira para evitar estufamento.

e Portas de madeira envernizada podem receber lustra-mdveis ou cera

especifica para madeira periodicamente.

e Macanetas, dobradicas e outras ferragens devem ser limpas com um pano

seco ou levemente umido e, se metalicas, podem ser polidas com produtos

adequados (limpador de metais, polidor de inox).

Janelas, Vidros e Espelhos: Vidros limpos e sem manchas transmitem uma

sensacao de cuidado e permitem melhor aproveitamento da luz natural.

e Técnicas para Limpeza sem Manchas:

o

Remova a poeira dos vidros e das esquadrias com um pincel macio ou
espanador.

Prepare a solugao de limpeza: Pode ser um produto limpa-vidros
comercial (verifique se contém amoniaco, que pode danificar peliculas
solares ou esquadrias de aluminio anodizado com o tempo) ou uma
mistura caseira eficaz e econémica (ex: 1 parte de vinagre branco para
3 partes de agua morna; ou algumas gotas de detergente neutro em
um balde com agua).

Aplique a solugdo com um pulverizador ou uma esponja macia,
cobrindo toda a superficie. Ndo exagere na quantidade de produto.
Esfregue o vidro com a esponja, uma luva de microfibra ou um
limpador especifico com feltro (especialmente se houver sujeira mais
aderida).

Remova a solugdo com um rodo limpa-vidros de boa qualidade.
Comece pelo canto superior, sobrepondo as passadas em cerca de 2
cm. Limpe a lamina do rodo com um pano seco e limpo (que nao solte
fiapos) apds cada passada. Movimentos firmes e continuos evitam

marcas.



o Seque os cantinhos e bordas com um pano de microfibra seco e limpo.

e Limpeza de Esquadrias:

o Aluminio: Limpe com pano macio, agua e detergente neutro. Evite
produtos abrasivos ou palha de ago, que arranham.

o PVC: Semelhante ao aluminio, agua e detergente neutro séo
suficientes.

o Ferro: Se pintado, limpe com pano umido. Verifique pontos de
ferrugem e, se pequenos, lixe e aplique tinta protetora.

e Cuidados com Peliculas (Insulfilm): Limpe com muito cuidado, usando
apenas agua e detergente neutro ou produtos especificos para peliculas.
Nunca use materiais abrasivos, laminas ou produtos a base de amoniaco,
que podem danifica-las.

o Exemplo pratico: Para limpar as grandes janelas de vidro do hall
social, o zelador utiliza um cabo extensor com um limpador conjugado
(borracha de um lado, feltro/microfibra do outro). Ele pulveriza uma
solugéo de agua com um pouco de detergente neutro, esfrega com o
lado da microfibra e puxa com o rodo em movimentos verticais,
sobrepondo as faixas. Os cantos séo finalizados com um pano de

microfibra seco. O resultado € impecavel.

Grades e Corrimaos (Metal Pintado, A¢o Inox, Aluminio, Madeira): Sdo pontos

de contato frequente e acumulam sujeira e microrganismos.

e Aco Inox: Limpe com um pano de microfibra e um produto especifico para
limpar e polir inox, ou uma pasta de bicarbonato de sédio com um pouco de
agua. Sempre limpe no sentido do "grao" ou polimento do ago para evitar
arranhdes. Enxague e seque bem.

e Aluminio: Agua e detergente neutro.

e Metal Pintado (Ferro): Pano umido com detergente neutro. Se houver
ferrugem, trate como mencionado para esquadrias.

e Madeira (em corrimaos internos): Pano levemente umido, seguido de

lustra-moveis ou cera.



A atencao a esses detalhes na limpeza de paredes, portas e janelas eleva o padrao
de conservagao do condominio, criando um ambiente mais acolhedor e bem

cuidado.

Higienizagao de banheiros e vestiarios de uso comum

Os banheiros e vestiarios de uso comum (proximos a piscinas, academias, saldes
de festa, ou os de servigo para funcionarios) sdo areas criticas que exigem um
rigoroso processo de limpeza e, fundamentalmente, desinfecgao, para prevenir a

proliferagdo de germes, bactérias, fungos e virus, garantindo a saude dos usuarios.

A frequéncia de limpeza e desinfec¢ao dependera da intensidade de uso.
Banheiros de alta rotatividade podem precisar ser limpos e desinfetados varias
vezes ao dia. Ja os de uso menos frequente podem ter uma rotina diaria ou em dias

alternados, mas sempre com foco na higienizagdo completa.
Roteiro Basico de Higienizagao:

1. Preparagao:

o Reuna todo o material necessario: luvas de borracha grossas
(idealmente de cor diferente das usadas em outras areas), 6culos de
protecdo, produtos de limpeza (detergente, desinfetante), baldes,
panos (também exclusivos para banheiros), escova sanitaria, sacos de
lixo, rodo, pulverizador.

o Ventile bem o ambiente, abrindo janelas e portas, se possivel.

o Retire o lixo das lixeiras, feche bem os sacos e coloque-os para
descarte. Lave as lixeiras interna e externamente com agua e
desinfetante.

2. Limpeza de Vasos Sanitarios e Mictérios:

o Aplique o desinfetante (pode ser a base de cloro, aménia quaternaria
ou um limpador sanitario especifico com agao desinfetante) no interior
do vaso e sob as bordas. Deixe agir pelo tempo recomendado no
rétulo do produto (tempo de contato é crucial para a desinfecg¢éo).

o Enquanto o produto age internamente, limpe a parte externa do vaso e

do mictorio (tampa, assento, base, botdo de descarga) com um pano



ou esponja embebido em solugao de detergente e depois desinfetante.
Use panos diferentes para o assento e para a parte externa da louca.

o Esfregue o interior do vaso com a escova sanitaria e dé a descarga.

Limpe a escova sanitaria apos o uso.
3. Limpeza de Pias e Bancadas:

o Remova cabelos, restos de sabonete e outros detritos da pia e da
bancada.

o Lave com uma esponja, agua e detergente.

o Enxague e aplique o desinfetante, espalhando bem. Deixe agir e, se
necessario (conforme o produto), enxague ou seque com um pano
limpo.

o Limpe as torneiras e os registros, que sao pontos de alto contato.

4. Limpeza de Espelhos:

o Use limpa-vidros ou uma solugdo de agua e vinagre, aplicando com

pulverizador e secando com pano de microfibra ou papel toalha.
5. Limpeza de Dispensadores e Acessorios:

o Limpe os dispensadores de sabonete liquido, papel toalha, papel
higiénico, e outros acessorios (saboneteiras, porta-objetos) com pano
e desinfetante.

o Verifique e reabastega os suprimentos (papel higiénico, papel toalha,
sabonete liquido).

6. Limpeza de Pisos e Paredes (Azulejos):

o Comece pelas paredes (se houver azulejos), limpando com uma
solugéo de detergente e, se necessario, desinfetante. Enxague se o
produto exigir.

o Varra ou aspire o piso para remover sujeira solta.

o Lave o piso com agua, detergente e desinfetante, usando um mop
exclusivo para banheiros ou um rodo com pano. Dé atengao especial
aos cantos e areas ao redor do vaso sanitario.

7. Finalizagao:

o Verifique se todos os itens foram limpos e se os suprimentos foram
repostos.

o Pode-se usar um odorizador de ambientes suave, se for politica do

condominio.



o Lave e desinfete todos os materiais de limpeza utilizados (luvas,

panos, baldes, mops) antes de guarda-los.
Pontos de Atengao:

e Contaminagao Cruzada: Nunca use 0s mesmos panos, esponjas ou mops
utilizados na limpeza de banheiros em outras areas do condominio (cozinhas,
halls, etc.). Adote um sistema de cores para os materiais de limpeza.

e Tempo de Contato: Para que um desinfetante seja eficaz, ele precisa
permanecer em contato com a superficie pelo tempo indicado no rétulo
(geralmente alguns minutos). Simplesmente aplicar e secar imediatamente
pode ndo garantir a desinfecgéo.

e Diluicao Correta: Siga as instrugdes do fabricante para a diluicdo dos
produtos. Usar produto mais concentrado do que o recomendado nao
necessariamente melhora a eficacia e pode ser perigoso ou danificar

superficies, além de ser um desperdicio.

Exemplo de rotina: No vestiario da academia, o zelador estabeleceu que a limpeza
completa com desinfecg¢ao seja feita duas vezes ao dia. Pela manha, antes da
abertura da academia, e no inicio da tarde. A equipe de limpeza, devidamente
paramentada com luvas grossas e 6culos, segue um checklist detalhado: primeiro,
recolhe o lixo e pulveriza desinfetante nos vasos e pias, deixando agir. Enquanto
isso, limpam os espelhos e as bancadas. Depois, esfregam os vasos, limpam as
portas dos boxes (se houver chuveiros), e por ultimo, lavam o piso com uma solugao
desinfetante. A reposicao de papel e sabonete € verificada a cada limpeza. Essa

rotina garante um ambiente mais seguro e agradavel para os usuarios da academia.

A higienizacao correta de banheiros e vestiarios € uma demonstracao de respeito a

saude e ao bem-estar de todos no condominio.

Cuidados com elevadores, halls, escadarias e outras areas de circulagao

Elevadores, halls e escadarias sdo as artérias de um condominio, areas de
passagem constante que exigem atencgéo especial na limpeza e conservagéo para

garantir uma boa impressao, seguranga e conforto aos usuarios.



Elevadores: Sao espacos confinados e de alto trafego, que sujam com facilidade.

e Painéis (Ago Inox, Espelho, Férmica):

o Aco Inox: E o material mais comum e também o que mais evidencia
marcas de dedos e manchas. Limpe diariamente com um pano de
microfibra e um produto especifico para limpar e polir aco inox. Aplique
o produto no pano (n&o diretamente na superficie, para evitar
excessos) e limpe no sentido do polimento do ago. Existem também
lengos umedecidos proprios para inox. Evite produtos abrasivos ou
palha de aco.

o Espelhos: Limpe com limpa-vidros e pano de microfibra, seguindo as
técnicas ja mencionadas.

o Foérmica ou Vidro Pintado: Limpe com pano umido e detergente neutro.

e Pisos:

o Geralmente sédo de granito, borracha, vinilico ou ago com relevo.
Limpe de acordo com o material. Granito pode ser limpo com mop po e
pano umido com detergente neutro. Pisos de borracha ou vinilico
também com detergente neutro. Pisos de ago podem ser varridos e
limpos com pano umido.

o Atencgao aos cantos e frestas onde a sujeira se acumula.

e Botoeiras e Corrimaos: Sao pontos de alto contato e devem ser
higienizados frequentemente com um desinfetante apropriado (ex: alcool 70%
ou um desinfetante de superficies que ndo danifique o material).

e Portas (Trilhos e Frestas): Mantenha os trilhos das portas limpos para
garantir um funcionamento suave. Use um pincel ou aspirador para remover
sujeira acumulada.

e Ventilagao: Se o elevador possuir sistema de ventilagao, verifique se esta
funcionando e se os filtros (se houver e forem acessiveis) estao limpos.

e Odorizadores: Podem ser usados com moderagao, optando por fragrancias

suaves e neutras.
Halls Sociais e de Servigo: Sao o cartdo de visita de cada andar ou do prédio.

e Limpeza de Pisos: Conforme o tipo de material, seguindo as orientagdes

anteriores. A frequéncia dependera do fluxo de pessoas.



e Mobiliario (Sofas, Poltronas, Mesas de Centro, Aparadores):
o Remova a poeira com espanador ou aspirador com bocal de escova.
o Se de tecido, verifique a necessidade de limpeza profissional periddica
para estofados.
o Mesas de vidro ou madeira devem ser limpas com produtos
adequados.
e Objetos de Decoragao (Vasos, Quadros, Esculturas): Remova a poeira
com cuidado. Quadros com vidro devem ser limpos como espelhos.
e Tapetes e Capachos: Aspire regularmente. Capachos de entrada devem ser
limpos com mais frequéncia para reter a sujeira trazida da rua.
e lluminagao: Verifiqgue se todas as luminarias e ldampadas estao funcionando

e limpas.

Escadarias e Corredores: Embora as vezes negligenciadas, sao rotas de fuga

importantes e areas de circulagéo.

e Limpeza de Pisos: Varricido ou aspiracado para remover poeira e detritos.
Lavagem periodica com mop umido e detergente neutro.

e Corrimaos: Limpe e higienize regularmente, pois sao tocados por muitas
pessoas. Use um pano com desinfetante apropriado para o material do
corrimdo (metal, madeira).

e Paredes: Verifique se ha marcas de méaos ou sujeira e limpe conforme o tipo
de pintura.

e Portas Corta-Fogo: Mantenha-as limpas e desobstruidas. Verifique se estao
fechando corretamente.

e lluminagao de Emergéncia: Verifique se as luminarias de emergéncia estao

em bom estado e se os testes periddicos estao sendo feitos.

Exemplo de rotina integrada: A zeladora Dona Lucia organiza a limpeza dos halls e
elevadores da seguinte forma: diariamente, a equipe de limpeza passa o0 mop po
nos pisos dos halls de todos os andares e limpa os painéis e espelhos dos
elevadores, além de higienizar as botoeiras. Duas vezes por semana, 0s pisos dos
halls sao lavados com mop umido. Os corrimaos das escadarias sao limpos e
desinfetados trés vezes por semana. Ela mesma faz uma inspecéao visual diaria para

garantir que tudo esteja em ordem e que nao haja ldmpadas queimadas ou sujeira



acumulada em cantos. Essa atengao constante mantém as areas de circulagio

sempre impecaveis e seguras.

A limpeza e conservacao dessas areas nao apenas melhoram a estética do
condominio, mas também contribuem para a segurancga (pisos limpos e secos
evitam quedas, corrimaos higienizados reduzem a transmissao de doengas) € o

bem-estar geral dos moradores e visitantes.

Limpeza de areas de lazer: piscinas, playgrounds, academias, saldes de

festa

As areas de lazer sdo espagos de grande importancia para a qualidade de vida nos
condominios, mas também requerem cuidados especificos de limpeza e

higienizag&o para garantir a seguranga e o prazer dos usuarios.

Piscinas: A limpeza da piscina vai além do tratamento quimico da agua (que

geralmente é feito por um piscineiro ou pelo zelador, se devidamente treinado).

e Limpeza das Bordas: Diariamente, as bordas da piscina devem ser limpas
para remover a sujeira acumulada (6leos corporais, protetor solar, poeira).
Use uma esponja ou escova macia com um produto de limpeza especifico
para bordas de piscina, que ndo contamine a agua. Enxague em diregéo
oposta a piscina.

e Remogio de Sujeira Superficial da Agua: Use uma peneira cata-folhas
com cabo longo para remover folhas, insetos e outros detritos que caem na
agua. Isso deve ser feito diariamente, ou até mais vezes ao dia, dependendo
da quantidade de sujeira.

e Aspiragao do Fundo da Piscina: A sujeira que decanta para o fundo (areia,
terra, algas mortas) precisa ser removida por aspiragdo. Existem aspiradores
manuais (conectados ao sistema de filtragdo da piscina) ou robés aspiradores
automaticos. A frequéncia dependera do uso e da sujeira, mas geralmente de
uma a trés vezes por semana. O zelador pode ser responsavel por essa

tarefa se tiver o equipamento e o treinamento.



e Limpeza da Area ao Redor (Deck, Pisos): Mantenha os pisos ao redor da
piscina sempre limpos e, se possivel, antiderrapantes. Lave com agua e
detergente neutro, evitando que a agua suja escorra para dentro da piscina.

e Duchas: Limpe e desinfete as duchas regularmente. Verifique o
funcionamento e a limpeza dos ralos.

e Mobiliario da Piscina (Espreguigcadeiras, Mesas, Guarda-soéis): Limpe
com agua e sabéo neutro. Se de tecido, verifique se sdo resistentes a agua e

ao cloro.
Playgrounds: A higiene no playground é crucial para a saude das criangas.

e Limpeza dos Brinquedos: Lave os brinquedos (escorregadores, balangos,
gangorras de plastico ou metal) periodicamente com agua e sabao neutro.
Enxague bem. Se for necessaria desinfec¢ao, use um produto seguro para
criangas (ex: alcool 70% em superficies menores, ou desinfetantes
especificos que nao deixem residuos toxicos), sempre verificando as
recomendacgdes do fabricante do brinquedo. Brinquedos de madeira podem
exigir produtos especificos.

e Limpeza do Piso:

o Areia: Remova diariamente detritos visiveis (folhas, galhos, lixo, fezes
de animais). Periodicamente, a areia deve ser revolvida e, se
necessario, peneirada ou até mesmo substituida/complementada.

o Piso Emborrachado ou Grama Sintética: Varra ou aspire para remover
sujeira solta. Lave com agua e detergente neutro.

e Lixeiras: Mantenha lixeiras proximas e esvazie-as regularmente.
Academias: Locais de transpiragao intensa, exigem higienizagéo constante.

e Equipamentos (Colchonetes, Halteres, Caneleiras, Aparelhos de
Musculagéao e Cardio): Devem ser higienizados apds cada uso, idealmente
pelo proprio usuario, com borrifadores contendo alcool 70% ou um
desinfetante de superficies apropriado (que ndo danifique o material do
equipamento — verificar o manual). O zelador ou a equipe de limpeza deve
garantir que os borrifadores estejam sempre abastecidos e fazer uma

higienizacdo mais completa diariamente.



e Pisos: Limpeza diaria com mop umido e desinfetante.
e Espelhos: Limpeza diaria.
e Ventilagao: Mantenha o ambiente bem ventilado.

e Bebedouros: Higienize bicos e bandejas regularmente.

Saloes de Festa e Churrasqueiras (Limpeza Pé6s-Uso): Geralmente, a limpeza
mais pesada ocorre apos a utilizagao desses espagos. O regimento interno do
condominio deve especificar as responsabilidades do morador que utilizou o espaco
e 0 padrao de limpeza esperado. O zelador ou a equipe de limpeza podem ser
responsaveis pela conferéncia e, se necessario, por uma limpeza complementar ou

pela limpeza completa, dependendo das regras.

e Pisos: Varricdo e lavagem com detergente (desengordurante, se necessario,
especialmente em churrasqueiras).

e Bancadas, Pias, Mesas: Limpeza e desinfeccao.

e Churrasqueira: Remogao de cinzas e restos de carvao (apos esfriar
completamente). Limpeza de grelhas e espetos (geralmente responsabilidade
do usuario, mas deve ser verificado). Limpeza da area ao redor.

e Cozinha (Fogao, Geladeira, Micro-ondas, se houver): Devem ser limpos
interna e externamente.

e Banheiros: Higienizacdo completa, conforme descrito anteriormente.

e Recolhimento de Lixo: Todo o lixo gerado deve ser removido e descartado
adequadamente.

e Verificagao Geral: Checar se ndo ha danos ao patriménio (moveis, paredes,
equipamentos).

o Considere este exemplo: O salao de festas foi usado para um
aniversario no sabado. Na segunda-feira pela manha, o zelador faz a
vistoria. O morador realizou a limpeza basica, mas o piso ainda esta
um pouco engordurado e os banheiros precisam de uma higienizagéo
mais profunda. Conforme o regulamento, a equipe de limpeza do
condominio realiza essa limpeza complementar, utilizando um
detergente desengordurante no piso e um desinfetante potente nos

banheiros, deixando o saldo pronto para a proxima reserva.



A manutencgao da limpeza e da ordem nessas areas de lazer ndo so6 previne
problemas de saude, mas também incentiva o uso responsavel e a conservacao

desses espacos por parte dos moradores.

Gestao de residuos: coleta, separagao, descarte e sustentabilidade

A gestédo adequada dos residuos solidos gerados no condominio é uma
responsabilidade ambiental e sanitaria crucial, e o zelador desempenha um papel
central nesse processo, desde a organizagéo da coleta interna até a promogao de

praticas sustentaveis como a coleta seletiva.
Organizagio das Lixeiras nas Areas Comuns:

e Distribua lixeiras em quantidade suficiente e em locais estratégicos das areas
comuns (halls, corredores, areas de lazer, garagens, portaria).

e Utilize lixeiras com tampa para evitar mau cheiro e a proliferagdo de vetores,
especialmente para lixo organico ou indiferenciado.

e Para a coleta seletiva, utilize lixeiras identificadas por cores padronizadas
(NBR 16180 da ABNT, embora a mais conhecida seja a resolugdo CONAMA
n° 275/2001: azul para papel/papelao; vermelho para plastico; verde para
vidro; amarelo para metal; marrom para orgéanico; cinza para nao
reciclavel/rejeito; preto para madeira; laranja para residuos perigosos como
pilhas e baterias; branco para residuos ambulatoriais/de saude; roxo para
residuos radioativos — as quatro primeiras cores sido as mais comuns em

condominios). A identificagdo clara com o nome do material também ajuda.
Cronograma de Coleta de Lixo Interna e Transporte para o Depésito Central:

e Estabeleca uma rotina para que a equipe de limpeza recolha o lixo das
lixeiras dos andares e das areas comuns e o transporte para o depdsito
central de lixo do condominio. A frequéncia dependera do volume de lixo
gerado (geralmente diaria).

e Utilize carrinhos de coleta apropriados para facilitar o transporte e evitar o

contato direto com os sacos de lixo.



Cuidados com o Depésito de Lixo do Condominio: Este local deve ser mantido

limpo, organizado e protegido contra vetores.

e Limpeza e Desinfecgao: O depdsito deve ser lavado e desinfetado
regularmente (semanalmente ou quinzenalmente) com produtos adequados
(dgua sanitaria diluida, desinfetantes potentes) para evitar mau cheiro e a
proliferagao de bactérias e fungos.

e Organizagao: Os sacos de lixo devem ser acondicionados de forma
organizada, separados por tipo (reciclavel, organico, rejeito), aguardando a
coleta publica ou de cooperativas.

e Controle de Vetores: Mantenha o local vedado para evitar a entrada de
ratos, baratas, moscas. Se necessario, contrate servicos de desinsetizacio e
desratizagao periddicos para essa area.

e Ventilagao: Boa ventilagdo ajuda a reduzir odores.

Coleta Seletiva: E uma das praticas sustentaveis mais importantes que um
condominio pode adotar. O zelador € um agente fundamental para sua

implementagao e sucesso.

e Planejamento e Implementacao:

o Defina quais materiais serao coletados seletivamente.

o Adquira os coletores adequados e identifique-os corretamente.

o Estabeleca um local para armazenamento temporario dos reciclaveis
separados.

e Orientacao e Conscientizagao:

o O zelador pode ajudar a distribuir materiais informativos, orientar
novos moradores e funcionarios sobre como separar corretamente os
residuos.

o Promover campanhas internas de conscientizagédo sobre a importancia
da reciclagem.

e Tipos de Materiais Reciclaveis (principais):

o Papel/Papeldo: Jornais, revistas, caixas, embalagens longa vida

(limpas e secas). Nao reciclar: papel carbono, papel celofane, papel

metalizado, fitas adesivas, fotografias, papéis sujos de gordura.



o Plastico: Garrafas PET, embalagens de produtos de limpeza e higiene,
potes, sacos, tampas. Lave as embalagens para remover restos de
alimentos. Nao reciclar: cabos de panela, tomadas, espuma, acrilico,
embalagens metalizadas (ex: salgadinhos).

o Vidro: Garrafas, potes, frascos, vidros de conserva. Devem estar
limpos e, se possivel, inteiros (para evitar acidentes). Nao reciclar:
espelhos, cristais, lampadas, vidros temperados (de box, carros),
ceramica, porcelana.

o Metal: Latas de aluminio (refrigerante, cerveja), latas de ago (6leo,
sardinha, molho de tomate — limpas), pregos, parafusos, arames,
clipes. Nao reciclar: clipes enferrujados, esponjas de aco.

e Destinagao Correta:

o Verifique se ha coleta seletiva municipal na regiao.

o Contate cooperativas de catadores de materiais reciclaveis. Muitas
retiram o material no condominio, 0 que pode gerar uma pequena
receita ou simplesmente garantir a destinagao correta.

o Informe-se sobre Pontos de Entrega Voluntaria (PEVs) na cidade.
Lixo Organico:

e Restos de alimentos, cascas de frutas e legumes, podas de jardim.

e Compostagem: Se o condominio tiver espacgo e interesse, a compostagem
do lixo organico pode ser uma excelente pratica sustentavel, transformando
residuos em adubo para os jardins. Existem diversos modelos de
composteiras (inclusive para apartamentos ou areas pequenas). O zelador

pode ser treinado para gerenciar a composteira comunitaria.

Descarte de Residuos Especiais: Exigem descarte diferenciado devido aos riscos

gue apresentam ao meio ambiente e a saude.

e Pilhas e Baterias: Contém metais pesados. Devem ser descartadas em
coletores especificos, geralmente encontrados em supermercados, bancos,
ou postos de coleta municipais. O condominio pode instalar um coletor

interno e o zelador encaminhar periodicamente.



e Lampadas Fluorescentes: Contém mercurio. Devem ser descartadas em
pontos de coleta especificos (lojas de material de constru¢do, supermercados
que as vendem sao obrigados a receber pela logistica reversa). Nao quebre
as lampadas.

e Oleo de Cozinha Usado: Nunca descarte no ralo da pia ou no lixo comum,
pois polui a agua e o solo. Armazene em garrafas PET e encaminhe para
pontos de coleta que o transformam em biodiesel ou sabdo. O condominio
pode ter um ponto de coleta.

e Entulho de Pequenas Reformas (RCC - Residuos da Construcgao Civil):
Pequenas quantidades podem ser recolhidas pela prefeitura (verificar
legislacdo local) ou devem ser encaminhadas para ecopontos ou empresas
especializadas em descarte de RCC. O condominio deve ter regras claras
sobre o descarte de entulho por parte dos moradores.

e Medicamentos Vencidos: Muitas farmacias possuem programas de coleta
para descarte seguro.

e Lixo Eletronico (computadores, celulares, eletrodomésticos): Devem ser
encaminhados para empresas especializadas em reciclagem de eletronicos
ou pontos de coleta especificos.

o Exemplo: O zelador Sr. Carlos, com apoio do sindico, organizou um
"Dia da Coleta Sustentavel" no condominio a cada trés meses. Nesse
dia, os moradores podem levar ao ponto de coleta centralizado pilhas,
baterias, 6leo de cozinha usado (em garrafas PET) e pequenos
eletrénicos. Sr. Carlos entdo se encarrega de levar esses materiais
aos pontos de descarte corretos da cidade. Essa iniciativa tem sido
muito bem recebida e aumentou a conscientizagdo ambiental dos

conddéminos.

Uma gestéo de residuos eficiente e sustentavel ndo sé cumpre as obrigagdes legais
e ambientais, mas também melhora a imagem do condominio e contribui para um

futuro mais limpo.

Seguran¢a no manuseio de produtos de limpeza e operagao de

equipamentos



A seguranca do zelador e da equipe de limpeza é primordial. O manuseio de
produtos quimicos e a operacao de equipamentos de limpeza envolvem riscos que
podem ser prevenidos com conhecimento, cuidado e o uso correto de

Equipamentos de Protecao Individual (EPIs).
Leitura e Interpretacao de Rétulos e FISPQ:

e Roétulos dos Produtos: Contém informagdes essenciais como nome do
produto, fabricante, composicao, instru¢ées de uso (diluicdo, tempo de
contato), precaugdes, primeiros socorros em caso de acidente, e numero de
registro na ANVISA (para saneantes). O zelador deve ler e entender o rétulo
de CADA produto antes de usa-lo ou de orientar a equipe.

e FISPQ (Ficha de Informagdes de Seguranga de Produtos Quimicos): E
um documento mais completo, fornecido pelo fabricante, que detalha os
perigos do produto, medidas de primeiros socorros, manuseio e
armazenamento seguros, informagdes sobre EPIs, e procedimentos em caso
de vazamento ou incéndio. O condominio deve ter acesso as FISPQs dos

produtos quimicos utilizados e elas devem estar disponiveis para consulta.

Diluicdo Correta de Produtos Concentrados: Muitos produtos de limpeza

profissionais vém em forma concentrada para economizar embalagem e transporte.

e Riscos da Subdosagem: O produto pode ndo ter a eficacia esperada (ex:
um desinfetante subdosado pode ndo matar os microrganismos).

e Riscos da Superdosagem: Desperdicio de produto, aumento de custos,
maior risco de danos a superficies, maior risco de intoxicacéo ou irritacao
para o operador, € maior impacto ambiental no descarte.

e Utilize medidores (copos graduados, dosadores automaticos) para garantir a

diluicdo correta conforme as instrugcdes do fabricante. Nunca dilua "no olho".

Uso de Equipamentos de Protec¢ao Individual (EPIs) na Limpeza: Conforme ja
abordado no tépico de manutencao, os EPIs sdo cruciais. Para atividades de

limpeza, os mais comuns Sao:

e Luvas (de borracha ou nitrilicas): Para proteger as maos do contato com

agua, detergentes, desinfetantes e sujeira.



e Oculos de Protegao: Para evitar respingos de produtos quimicos nos olhos,
especialmente ao manusear produtos corrosivos ou ao pulverizar solugoes.

e Mascaras de Protecao Respiratoria:

o Mascaras simples (descartaveis): Para proteger contra poeira durante
a varricido ou espanamento.

o Mascaras com filtro (PFF1 ou PFF2): Ao manusear produtos em po
(soda caustica, cimento para rejunte), ou produtos com odores fortes
que possam causar irritacao respiratoria. Para vapores de solventes
ou acidos, podem ser necessarios respiradores com filtros quimicos
especificos.

e Botas de Borracha ou Calgados Impermeaveis Antiderrapantes: Para
proteger os pés da umidade e de produtos quimicos, e evitar escorregdes em
pisos molhados.

e Avental Impermeavel: Para proteger a roupa e o corpo de respingos de

produtos quimicos.
Armazenamento Seguro de Produtos de Limpeza:

e Mantenha os produtos em suas embalagens originais, devidamente
rotulados. Nunca reutilize embalagens de produtos de limpeza para
armazenar alimentos ou bebidas, e vice-versa.

e Guarde-os em local especifico (Depdsito de Material de Limpeza - DML),
fresco, seco, ventilado, protegido da luz solar direta.

e Mantenha o DML trancado, fora do alcance de criangas, animais e pessoas
nao autorizadas.

e Armazene produtos incompativeis (ex: acidos e clorados) em prateleiras
separadas para evitar reacdes perigosas em caso de vazamento. Produtos
inflamaveis exigem cuidados redobrados.

e Organize as prateleiras, colocando os produtos mais pesados e os de uso

mais frequente em locais de facil acesso.
Cuidados ao Operar Equipamentos de Limpeza:

e Enceradeiras, Lavadoras de Alta Pressao, Aspiradores Industriais:



o Antes de usar, verifique as condi¢gdes do equipamento: fiagao (sem
partes desencapadas ou emendas), plugues, mangueiras, escovas,
filtros.

o Leia o manual do fabricante e siga as instrugdes de operagao e
seguranga.

o Use os EPIs recomendados (ex: botas de borracha e éculos para
lavadoras de alta pressao; protetor auricular para equipamentos
ruidosos).

o Nunca opere equipamentos elétricos com as maos molhadas, em
pisos muito molhados (a menos que o equipamento seja projetado
para isso e a prova d'agua), ou durante tempestades com raios.

o Mantenha cabos elétricos fora de areas de passagem para evitar
tropecdes. Nao puxe o equipamento pelo fio.

o Ao final do uso, limpe o equipamento e guarde-o adequadamente.

Procedimentos em Caso de Acidentes: A FISPQ de cada produto informa os

primeiros socorros. De forma geral:

e Contato com a Pele: Lave a area atingida com agua corrente em
abundancia por pelo menos 15 minutos. Remova roupas contaminadas. Se
houver irritagao persistente, queimadura ou reagao alérgica, procure um
médico levando o rétulo ou a FISPQ do produto.

e Contato com os Olhos: Lave imediatamente com agua corrente em
abundancia por pelo menos 15 minutos, mantendo as palpebras abertas. Nao
esfregue. Procure um oftalmologista com urgéncia, levando o rétulo ou a
FISPQ.

e Ingestido: NAO provoque vémito (a menos que seja especificamente
recomendado pelo rétulo ou por um médico/centro de intoxicagdes). Nao
ofereca liquidos se a pessoa estiver inconsciente ou com dificuldade de
engolir. Procure um médico ou o Centro de Informacgéao e Assisténcia
Toxicoldgica (CIATox - Disque-Intoxicagao: 0800-722-6001) imediatamente,
levando o rétulo ou a FISPQ.



e Inalagao: Remova a pessoa para um local bem ventilado. Se houver
dificuldade para respirar, tontura ou perda de consciéncia, procure ajuda

médica com urgéncia.

Exemplo pratico de segurancga: Antes de a equipe realizar a remogao de cera antiga
do piso do salao de festas utilizando um removedor alcalino forte, o zelador realiza
um breve treinamento. Ele revisa a FISPQ do produto, enfatiza a importancia do uso
de luvas de borracha grossas, 6culos de protegcdo, mascaras com filtro para vapores
organicos (se o produto tiver odor forte e o local for pouco ventilado) e botas de
borracha. Ele demonstra a diluicdo correta e orienta sobre a necessidade de ventilar
bem o ambiente durante e apds a aplicacdo. Ele também deixa o numero do CIATox
visivel no DML. Essa preparagcdo minimiza os riscos de acidentes e garante que a

tarefa seja executada com seguranca.

A seguranca no trabalho de limpeza nao € um luxo, mas uma responsabilidade
compartilhada entre o condominio (que deve fornecer condi¢des e EPIs) e 0

zelador/equipe (que devem seguir os procedimentos e usar os equipamentos).
Praticas sustentaveis na limpeza e conservagao predial

A preocupagao com o meio ambiente € crescente e os condominios podem (e
devem) contribuir adotando praticas de limpeza mais sustentaveis. Essas praticas
nao apenas reduzem o impacto ambiental, mas também podem gerar economia e

promover um ambiente mais saudavel para moradores e funcionarios.
Uso Racional da Agua: A 4gua é um recurso precioso e cada vez mais escasso.

e Evite o uso excessivo de mangueiras para lavar patios, garagens e
calcadas. Prefira a varricao e, se necessario lavar, use baldes com agua e
mop, ou lavadoras de alta pressao (que, apesar do nome, podem economizar
agua em comparagao com mangueiras comuns, se usadas corretamente e
por tempo limitado).

e Reutilizagdao de Agua: Se o condominio possuir sistema de captagdo de
agua da chuva, essa agua pode ser utilizada para a lavagem de areas

externas, rega de jardins e descarga em vasos sanitarios das areas comuns.



e Verifique e conserte vazamentos em torneiras, canos e vasos sanitarios

imediatamente.

e Oriente a equipe a fechar torneiras enquanto ndo estiverem em uso.
Escolha de Produtos de Limpeza Sustentaveis:

e Produtos Biodegradaveis: Opte por produtos cujos componentes se
decomponham mais rapidamente na natureza, causando menor impacto
ambiental. Muitos fabricantes ja oferecem linhas ecolégicas.

e Menor Toxicidade: Prefira produtos com menos substancias quimicas
agressivas (fosfatos, cloro em excesso, amoniaco, solventes petroquimicos).

e Certificacoes e Selos Ecoldgicos: Procure por produtos com selos de
orgaos independentes que atestam suas qualidades ambientais (ex: Selo
ABNT de Qualidade Ambiental, Roétulo Ecoldgico da Unido Europeia, etc.).

e Concentrados e Refis: Produtos concentrados exigem menos embalagem e
transporte, reduzindo a pegada de carbono. A compra de refis também

diminui o descarte de embalagens plasticas.
Redugédo do Uso de Produtos Quimicos Agressivos:

e Muitas tarefas de limpeza podem ser realizadas com alternativas mais
naturais e menos téxicas, quando a sujidade nao é pesada:

o Vinagre branco: Otimo desinfetante suave, desengordurante, remove
manchas de agua dura e odores. Pode ser usado diluido em agua
para limpar vidros, pisos, azulejos.

o Bicarbonato de sddio: Levemente abrasivo, bom para limpar
superficies, remover manchas, desodorizar. Pode ser usado em pasta
com agua ou vinagre.

o Lim&o: Suco de limao tem agao alvejante suave e desengordurante.

o Atengao: Mesmo produtos naturais podem ser inadequados para
certas superficies (ex: vinagre e limdo s&o acidos e ndo devem ser
usados em marmore). Teste sempre em uma area discreta.

e Alimpeza a vapor (com equipamentos especificos) pode ser uma alternativa

para higienizar superficies sem o uso de produtos quimicos.

Uso de Materiais de Limpeza Reutilizaveis e Duraveis:



e Panos de Microfibra: Sao mais eficientes na remogao de sujeira e bactérias
(mesmo com menos produto quimico), duram muito mais que panos de
algodao comuns, sao lavaveis e reutilizaveis centenas de vezes, e ndo
soltam fiapos.

e Evite 0 uso excessivo de panos descartaveis ou papel toalha para limpeza,

guando um pano reutilizavel pode fazer o mesmo trabalho.
Economia de Energia Elétrica ao Usar Equipamentos:

e Utilize aspiradores de po, enceradeiras e outros equipamentos elétricos de
forma eficiente, evitando deixa-los ligados desnecessariamente.

e Mantenha os filtros dos aspiradores limpos para garantir melhor sucgéo e
menor consumo de energia.

e Opte por equipamentos com selo Procel de eficiéncia energética, quando

possivel.
Descarte Correto de Embalagens de Produtos de Limpeza:

e Lave as embalagens vazias de produtos de limpeza (se n&o forem téxicas)
antes de encaminha-las para a coleta seletiva (plastico, papeléo).
e Embalagens de produtos perigosos (solventes, acidos fortes) podem exigir

um descarte especial, conforme orientacdo da FISPQ ou da legislagao local.

Educacao e Conscientizagao: O zelador pode ser um multiplicador dessas
praticas, conscientizando a equipe de limpeza e até mesmo os moradores sobre a
importancia da sustentabilidade nas a¢des cotidianas. Pequenas mudancgas de

habitos podem gerar um grande impacto positivo.

Exemplo de iniciativa sustentavel: O zelador, apds participar de um curso sobre
gestdo ambiental em condominios, propds ao sindico a criagdo de uma "Cartilha de
Limpeza Sustentavel" para a equipe. A cartilha incluia dicas como a dilui¢gao correta
de produtos para evitar desperdicio, a receita de um limpador multiuso a base de
vinagre para superficies menos criticas, e o incentivo ao uso de panos de microfibra
em vez de descartaveis. Ele também organizou um sistema para coletar as
embalagens plasticas dos produtos de limpeza usados, lava-las e encaminha-las

para a reciclagem junto com os demais plasticos do condominio.



Adotar praticas sustentaveis na limpeza nao é apenas uma tendéncia, mas uma
necessidade para a preservagao dos recursos naturais e para a construcdo de um

ambiente condominial mais saudavel e responsavel.

Relacionamento interpessoal e gestao de conflitos no

ambiente condominial

A vida em condominio &, por natureza, uma convivéncia intensa entre pessoas com
diferentes personalidades, habitos e expectativas. Nesse cenario, o zelador nao é
apenas um profissional de manutencao e conservagado, mas também um importante
agente de relacionamento e, muitas vezes, um ponto de equilibrio. Dominar as artes
da comunicacao eficaz, manter uma postura profissional ética e saber como lidar
com reclamacgoes e pequenos conflitos sao habilidades cruciais. Este topico
explorara como o zelador pode construir relagdes positivas, gerenciar situagdes
interpessoais desafiadoras e contribuir para um ambiente condominial mais
harmonioso, sempre atuando dentro dos limites de suas atribuicbes e em

consonancia com as diretrizes do sindico.

A importancia da comunicagao eficaz no dia a dia do zelador

A comunicacgao ¢é a espinha dorsal de qualquer relacionamento bem-sucedido, € no
ambiente condominial, onde o zelador interage com uma diversidade de pessoas,
ela se torna ainda mais vital. Uma comunicacéao clara, respeitosa e eficiente pode
prevenir mal-entendidos, solucionar problemas mais rapidamente e construir uma

imagem profissional positiva para o zelador.

Comunicacgao Verbal: A forma como o zelador fala é tdo importante quanto o que

ele diz.

e Clareza e Objetividade: Transmitir informacdes de forma simples, direta e
facil de entender. Evitar girias excessivas, termos técnicos complexos (a

menos que esteja falando com um técnico) ou linguagem muito informal,



especialmente com moradores e o sindico. Se precisar dar uma instrucdo ou
explicar um problema, organize as ideias antes de falar.

e Tom de Voz: Manter um tom de voz calmo, educado e respeitoso, mesmo em
situacdes de estresse ou ao lidar com pessoas exaltadas. Um tom de voz
agressivo ou impaciente pode escalar conflitos.

e Escuta Ativa: Este € um dos componentes mais importantes da
comunicacao eficaz. Significa ouvir verdadeiramente o que a outra pessoa
esta dizendo, prestando ateng¢ao ndo apenas as palavras, mas também aos
sentimentos e preocupacgdes subjacentes. Implica em:

o Na&o interromper desnecessariamente.

o Fazer contato visual (de forma natural e respeitosa).

o Acenar com a cabecga ou usar pequenas confirmagoes verbais
("entendo", "certo") para mostrar que esta acompanhando.

o Fazer perguntas para esclarecer duvidas e garantir o entendimento
completo.

o Parafrasear ou resumir o que foi dito para confirmar a compreenséao

(ex: "Entéao, se eu entendi bem, a senhora esta preocupada com...").

Comunicagao Nao Verbal: Nosso corpo também comunica, e muitas vezes de

forma mais impactante que as palavras.

e Postura: Uma postura ereta e aberta transmite confianca e profissionalismo.
Evitar posturas desleixadas ou defensivas (bracos cruzados, ombros
curvados).

e Expressoes Faciais: Um sorriso amigavel (quando apropriado) pode criar
uma conexao positiva. Expressées de impaciéncia, desdém ou raiva devem
ser controladas. Manter uma expressao neutra e atenta ao ouvir uma
reclamacgao é fundamental.

e Contato Visual: Demonstra interesse, sinceridade e confianga. Evitar olhar
para baixo ou desviar o olhar constantemente pode ser interpretado como
desinteresse ou falta de confianga. No entanto, o contato visual excessivo ou

intimidador também deve ser evitado.

Comunicacgao Escrita (Basica): Embora a comunicagao verbal seja predominante,

o zelador também utiliza a escrita.



e Livro de Ocorréncias: Os registros devem ser claros, concisos, objetivos e
imparciais, relatando os fatos sem emitir opinides pessoais ou julgamentos. A
caligrafia deve ser legivel.

e Pequenos Recados ou Bilhetes: Para a equipe ou para o sindico, a
mensagem deve ser direta e de facil entendimento.

e E-mails ou Mensagens para o Sindico/Administradora: Se esta for uma
forma de comunicagéao utilizada, manter um tom formal, ser objetivo, revisar a
ortografia e a gramatica antes de enviar. Evitar o uso excessivo de

abreviagdes ou linguagem de internet.

Adaptando a Comunicagao a Diferentes Publicos: O zelador interage com

diversos perfis de pessoas e precisa adaptar sua comunicagao:

e Moradores:

o Idosos: Falar de forma mais pausada, clara, com volume de voz
adequado (sem gritar), e ter paciéncia para ouvir e explicar.

o Jovens e Criangas: Usar uma linguagem apropriada a idade, ser
cordial e, no caso de criangas, sempre manter uma postura respeitosa
e, Se necessario, comunicar-se através dos pais.

o Familias: Ser atencioso as necessidades que envolvem criangas € a
dinamica familiar.

o Moradores com necessidades especiais: Ter sensibilidade e adaptar a
comunicacao conforme a necessidade (ex: falar de frente para
pessoas com deficiéncia auditiva que fazem leitura labial).

e Sindico e Administradora: Comunicacdo mais formal, focada em fatos,
relatorios e solugdes. Ser proativo em informar problemas e seguir as
diretrizes recebidas.

e Equipe de Funcionarios (Porteiros, Faxineiros): Instrugdes claras,
feedback construtivo, incentivo ao dialogo e a colaboragéo.

e Prestadores de Servigo: Ser claro sobre as necessidades do condominio,
os locais de trabalho, as normas a serem seguidas. Fazer perguntas técnicas

pertinentes para acompanhar o servico.

Barreiras na Comunicagao e Como Supera-las:



¢ Ruido: Ambiente barulhento pode dificultar a compreensao. Procurar um
local mais calmo para conversar ou falar mais alto (sem gritar).

e Linguagem Inadequada: Uso de termos que o outro ndo entende.
Simplificar a linguagem.

e Falta de Atengao ou Desinteresse: Tanto de quem fala quanto de quem
ouve. Focar na conversa, evitar distragdes (celular).

e Preconceitos ou Estereétipos: Julgamentos prévios que interferem na
escuta e na interpretacdo. Manter a mente aberta e focar na pessoa € na
mensagem.

e Emocdes Intensas (Raiva, Medo): Podem bloquear a comunicagao racional.

Tentar acalmar a situagao antes de prosseguir com a conversa.

Para ilustrar a escuta ativa e adaptagdo: Um morador novo, visivelmente ansioso,
aborda o zelador com uma série de perguntas sobre o funcionamento do
condominio, falando rapidamente e misturando os assuntos. O zelador, Sr. Alberto,
em vez de se sentir pressionado ou interromper, mantém a calma. Ele ouve
atentamente, faz contato visual, e quando o morador faz uma pausa, ele diz: "Seja
muito bem-vindo ao nosso condominio! Percebo que o senhor tem varias duvidas
importantes, o que € natural. Para que eu possa ajuda-lo melhor, vamos por partes.
Qual seria sua primeira pergunta ou a questao mais urgente para o senhor neste
momento?". Com essa abordagem, Sr. Alberto valida a ansiedade do morador,
demonstra disposi¢gao em ajudar e organiza a conversa, tornando a comunicagao

muito mais eficaz.

Uma comunicacao habilidosa € uma ferramenta poderosa para o zelador, facilitando
seu trabalho, melhorando o relacionamento com todos e contribuindo para um clima

mais positivo no condominio.

Postura profissional, ética e discricao: construindo confiancga

A confianca é a base de qualquer bom relacionamento no ambiente condominial, € o
zelador, pela natureza de sua fungao e pela proximidade com os moradores € a
administragao, estd em uma posigao privilegiada para construi-la ou destrui-la. Uma
postura profissional, ética e discreta € indispensavel para conquistar e manter essa

confianga.



Aparéncia Pessoal e Uniforme:

e Higiene Pessoal: Estar sempre asseado, com cabelos penteados, unhas
limpas, barba feita ou aparada (conforme o estilo pessoal, mas sempre com
aspecto cuidado).

e Uniforme (se fornecido pelo condominio): Manté-lo limpo, passado e em
bom estado de conservagao. O uniforme ndo € apenas uma vestimenta, mas
uma identificagéo profissional que transmite organizagao e respeito. Se nao
houver uniforme, usar roupas discretas, limpas e adequadas a funcao (evitar

camisetas com estampas polémicas, regatas, chinelos em excesso).
Pontualidade e Assiduidade:

e Cumprir rigorosamente seus horarios de trabalho. Atrasos frequentes ou
faltas injustificadas demonstram falta de comprometimento e podem

prejudicar a rotina do condominio e a confianga do sindico e dos moradores.
Proatividade versus Intromissao:

e Proatividade: E a capacidade de antecipar problemas, identificar
necessidades de melhoria e tomar iniciativas para resolvé-las ou sugerir
solugdes ao sindico, dentro de suas atribuicbes. Por exemplo, notar uma
ldmpada piscando e troca-la antes que queime completamente, ou sugerir
uma mudanga no local de uma lixeira para otimizar a coleta.

e Intromissao: E interferir em assuntos que n3o lhe dizem respeito, como a
vida particular dos moradores, decisdes administrativas que cabem
exclusivamente ao sindico, ou dar opinides nao solicitadas sobre temas
delicados. O zelador deve ser prestativo, mas sem ultrapassar os limites de

sua fungao e da privacidade alheia.
Imparcialidade no Trato com os Moradores:

e Tratar todos os moradores com igual respeito e cortesia, independentemente
de sua posicao social, idade, ou afinidade pessoal.
e Evitar favoritismos, nao conceder privilégios a uns em detrimento de outros, e

nao tomar partido em disputas ou conflitos entre vizinhos. Se precisar intervir



minimamente (conforme orientacdo), que seja de forma neutra, baseando-se

nas normas do condominio.

Sigilo Profissional e Discrigao: Esta € uma das qualidades mais importantes para

um zelador.

e Confidencialidade: O zelador, pela sua posi¢ao, pode ter acesso a
informagdes sobre a rotina dos moradores (horarios, viagens, recebimento de
encomendas), sobre problemas internos de apartamentos (vazamentos,
obras) ou até mesmo sobre questdes financeiras ou administrativas do
condominio. Essas informagdes sao confidenciais € ndo devem ser
comentadas com outros moradores, funcionarios ou pessoas de fora.

e Evitar Fofocas e Boatos: O ambiente condominial pode ser propicio a
fofocas. O zelador deve se abster de participar, ouvir ou propagar boatos
sobre moradores ou sobre a administragcdo. Manter uma postura discreta e
focada no trabalho € essencial. Se ouvir algo que possa comprometer a
seguranga ou o bem-estar do condominio, deve reportar exclusivamente ao
sindico.

e Nao Comentar a Vida Alheia: O que acontece dentro de cada apartamento
€ particular. O zelador ndo deve fazer comentarios sobre o comportamento,
as visitas, as financas ou os problemas pessoais dos moradores.

o Considere este cenario: O zelador, ao fazer uma ronda, percebe que
um casal de moradores esta tendo uma discussao acalorada dentro de
seu apartamento com a porta entreaberta. Ele continua sua ronda
discretamente, sem parar para ouvir ou comentar o fato com ninguém.
Se a discussao se tornasse violenta a ponto de configurar um risco ou
um crime (como violéncia doméstica), sua obrigacao seria acionar as
autoridades competentes e comunicar ao sindico, mas nunca espalhar

o ocorrido.
Postura em Relagao a Presentes, Gorjetas ou "Favores™:

e E comum que moradores, por apreco ou gratiddo, oferecam pequenos

presentes ou gorjetas ao zelador, especialmente em datas comemorativas.



Em geral, se for algo espontaneo e de pequeno valor, pode ser aceito com
cordialidade.

e No entanto, o zelador deve ter bom senso e evitar situacbes que possam ser
interpretadas como suborno ou que criem uma obrigagao de tratamento
diferenciado. Por exemplo, aceitar um presente valioso de um morador que
estd infringindo uma norma do condominio pode comprometer sua
imparcialidade.

e Da mesma forma, ao lidar com prestadores de servigo, ndo se deve aceitar
ou solicitar "comissdes" ou vantagens indevidas em troca da indicagao ou da
aprovacao de um servico. A relagao deve ser estritamente profissional.

e Se o condominio tiver uma politica clara sobre o recebimento de presentes
ou gorjetas, ela deve ser seguida. Na duvida, € sempre bom conversar com o

sindico.

Exemplo de ética e discricdo: Um morador, sabendo que o zelador tem acesso ao
quadro de chaves de emergéncia (com autorizagéo), pede para ele "dar uma
olhadinha" no apartamento do vizinho que esta viajando, pois desconfia que o
vizinho deixou um animal preso sem cuidados. O zelador, mesmo preocupado com
a situacado do animal, explica educadamente que n&o pode entrar no apartamento
de ninguém sem autorizagao expressa do proprietario ou uma ordem judicial, exceto
em caso de emergéncia real e iminente (como um vazamento de agua visivel ou
cheiro forte de gas). Ele sugere ao morador que contate o sindico para que este
tente localizar o vizinho viajante ou, em ultimo caso, avalie se ha base legal para
uma entrada de emergéncia com testemunhas, protegendo a si mesmo e ao

patriménio.

Uma postura profissional, ética e discreta ndo apenas gera confianca, mas também
protege o zelador de envolvimentos inadequados e contribui para um ambiente de

respeito mutuo no condominio.

Lidando com reclamacgoées e solicitagoes de moradores: técnicas de

atendimento

O zelador é, frequentemente, a primeira pessoa a quem os moradores recorrem

quando tém uma reclamagao ou uma solicitacao referente ao condominio. A forma



como ele lida com essas interagcdes pode fazer uma grande diferenca na satisfagao

do morador e na resolucgéo eficiente dos problemas.

Recebendo a Reclamagao/Solicitagao:

e Mantenha a Calma: Mesmo que o morador esteja irritado ou exaltado,

procure manter a serenidade. Nao leve para o lado pessoal.

e Ouca Atentamente (Escuta Ativa): Deixe o morador expor a situagéo

completamente, sem interrupcdes desnecessarias. Demonstre que vocé esta

prestando atengao e se importando com o problema dele. Use frases como

"Compreendo sua preocupacao..." ou "Entendo como isso pode ser

frustrante...".

e Demonstre Empatia: Tente se colocar no lugar do morador para entender

sua perspectiva e seus sentimentos. Isso ndo significa concordar com tudo,

mas sim validar o que ele esta sentindo.

Registrando a Demanda:

e Anote os Fatos: Tenha sempre a méao um bloco de anotagdes ou utilize o

sistema de registro do condominio (livro de ocorréncias, software). Anote de

forma clara e objetiva:

o

o

O qué: Qual é o problema ou a solicitacio?

Quando: Quando ocorreu ou desde quando esta ocorrendo?

Onde: Em qual local do condominio (apartamento, area comum
especifica)?

Quem: Qual morador esta relatando (nome, unidade)?

Detalhes relevantes: Qualquer informacé&o adicional que possa ajudar

a entender e resolver a questao.

e Manter um registro formal € importante para acompanhamento, para

comunicagado com o sindico e até para resguardo do proprio zelador.

Diferenciando Urgéncia, Importancia e Algada: Nem toda demanda tem o0 mesmo

peso ou pode ser resolvida pelo zelador.



e Urgente: Problemas que exigem acao imediata para evitar riscos a
seguranga, a saude ou ao patriménio (ex: vazamento de gas, elevador
parado com pessoas dentro, falta de energia em area essencial).

e Importante: Problemas que afetam o conforto ou o0 bom funcionamento do
condominio, mas que podem aguardar um pouco mais para serem resolvidos
(ex: ldmpada queimada em corredor, portdo com ruido, sujeira excessiva em
uma area).

e Alcada do Zelador: Pequenos reparos que ele esta habilitado e autorizado a
fazer, orientagdes sobre o uso de areas comuns conforme o regimento,
supervisado de servicos de limpeza e portaria.

e Fora da Algada: Problemas estruturais graves, questdes financeiras do
condominio, aplicacdo de multas, conflitos complexos entre moradores,

reparos que exigem técnicos especializados e ele ndo domina.
Encaminhando a Demanda e Fornecendo Feedback:

e Se o problema for de sua algcada e puder ser resolvido imediatamente,
informe ao morador e tome as providéncias.

e Se nao for de sua algada ou exigir uma acao do sindico, da administradora
ou de um prestador de servico, explique isso ao morador e informe que vocé
encaminhara a questao.

e Mantenha o Morador Informado (Feedback): Sempre que possivel, dé um
retorno ao morador sobre o andamento de sua solicitagdo. Mesmo que a
solugcao demore, saber que o problema esta sendo cuidado tranquiliza o
conddémino. Por exemplo: "Sra. Ana, ja comuniquei ao sindico sobre o
problema no interfone do seu apartamento. Ele ficou de contatar a empresa
de manutencdo ainda hoje. Assim que tivermos um prazo para o reparo, eu a

informo."

Como Dizer "Nao" de Forma Educada: As vezes, o morador pode fazer uma
solicitacdo que esta fora das atribuigdes do zelador, que é contra as normas do

condominio, ou que simplesmente ndo pode ser atendida.

e Explique o motivo de forma clara, educada e firme.



e Se possivel, aponte para a norma do regimento interno ou da convengao que
impede o atendimento da solicitagao.

e Ofereca alternativas ou sugira a quem o morador pode recorrer, se for o caso.
e Exemplo: Um morador pede ao zelador para guardar uma encomenda grande
e pesada em sua proépria residéncia funcional, pois ele sé chegara tarde da
noite. O zelador pode dizer: "Sr. Carlos, eu entendo sua necessidade, mas
infelizmente ndo tenho espago e nem autorizagédo para guardar encomendas
particulares na minha residéncia. No entanto, posso verificar com o porteiro

se ele pode recebé-la e deixa-la em um local seguro na portaria até sua
chegada, ou podemos tentar agendar a entrega para um horario em que o

senhor esteja."

Lidando com Moradores Rispidos ou Exaltados: Esta € uma das situagées mais

desafiadoras.

e Mantenha a Calma e o Controle Emocional: Ndo entre no mesmo nivel de
exaltagcdo do morador. Respire fundo.

e Ouca sem Interromper (mesmo que seja dificil): Deixe a pessoa
"desabafar" um pouco. As vezes, s6 o fato de ser ouvida ja ajuda a acalmar.

e Nao Leve para o Lado Pessoal: Lembre-se que a irritagcdo do morador
geralmente é com o problema, ndo com vocé pessoalmente (mesmo que ele
direcione a raiva a vocé).

e Use Linguagem Corporal Calma: Evite gestos bruscos ou postura
defensiva.

e Valide o Sentimento (sem necessariamente concordar com a acusagao):
"Percebo que o senhor esta muito aborrecido com esta situacao..."

e Foque na Solugao do Problema: Tente direcionar a conversa para
encontrar uma solugao ou para os proximos passos. "O que podemos fazer
para resolver isso?" ou "Vou registrar sua reclamagao e encaminha-la
imediatamente ao sindico."

e Se a Situagao Escalar para Agressao Verbal ou Ameacgas: Nao revide.
Afaste-se da situacdo de forma segura, informe que ndo podera continuar a

conversa naquele tom e que reportara o ocorrido ao sindico. Se houver risco



a sua integridade fisica, procure um local seguro e acione o sindico e, se

necessario, as autoridades.

Imagine a seguinte situagdo: Um morador chega a portaria gritando com o zelador
porque a vaga de garagem que ele costuma usar (mas que nao é fixa dele) foi
ocupada por um visitante. O zelador, Sr. Valdir, ouve os gritos iniciais sem revidar.
Quando o morador faz uma pausa, Sr. Valdir diz em tom calmo: "Sr. Mendes, eu
compreendo sua chateagao por ndo poder estacionar onde costuma. No entanto, as
vagas para visitantes sdo de uso rotativo e ndo ha marcacao fixa para moradores
além das especificadas na convencao. Se o senhor desejar, posso registrar sua
observacgédo para que o sindico reavalie as regras de uso das vagas com o
conselho." Ele ndo discute, ndo se altera, apenas aponta para a norma e para o

procedimento correto.

Dominar essas técnicas de atendimento transforma o zelador em um facilitador,
capaz de acolher as demandas dos moradores de forma profissional e construtiva,

mesmo em momentos de tenséo.

Nocodes basicas de gestao de conflitos no condominio: o papel do

zelador como facilitador

Conflitos sdo inerentes a convivéncia humana, e em condominios, onde diferentes
estilos de vida e interesses se encontram em um espaco compartilhado, eles sao
ainda mais comuns. As causas mais frequentes incluem barulho excessivo, uso
inadequado de areas comuns, desentendimentos por vagas de garagem, questdes
envolvendo animais de estimacao, e o descumprimento do Regimento Interno ou da

Convencao.

E crucial entender que o papel do zelador na gestio de conflitos é limitado e,
primariamente, de observagao, registro e facilitagao inicial da comunicagao,
sempre sob a orientacao e o respaldo do sindico. O zelador ndo € um mediador
profissional, um juiz, um terapeuta ou um policial. Tentar resolver conflitos
complexos por conta prépria pode gerar desgaste emocional, acusagdes de

parcialidade e até mesmo agravar a situagao.

O Que o Zelador Pode (e Deve) Fazer:



1. Ser um Observador Atento e Imparcial: Muitas vezes, o zelador é o
primeiro a tomar conhecimento de um atrito ou de uma infragdo. Sua
observacao dos fatos, sem tomar partido, é valiosa.

2. Ser um Primeiro Ouvinte (Escuta Ativa): Se um morador o procura para
relatar um conflito com outro, ouga com atengao e empatia, como faria com
qualquer reclamagao. Isso pode ajudar a "despressurizar" a situagao.

3. Conhecer e Referenciar as Normas: O zelador deve ter um bom
conhecimento do Regimento Interno e da Convengao do Condominio. Em
situacdes de conflito por descumprimento de regras, ele pode, de forma
educada e informativa, lembrar aos envolvidos (ou ao infrator, se for seguro e
apropriado) sobre a existéncia da norma. Exemplo: "Com licenga, gostaria
apenas de lembrar que o0 nosso Regimento Interno estabelece que o horario
de siléncio se inicia as 22h."

4. Registrar as Ocorréncias: Qualquer conflito relevante ou infragdo recorrente
deve ser registrado no livro de ocorréncias de forma objetiva, relatando os
fatos, datas, horarios, envolvidos (unidades) e o que foi observado ou
relatado. Esse registro € fundamental para o sindico tomar as providéncias
cabiveis.

5. Comunicar Imediatamente ao Sindico: Conflitos entre moradores,
especialmente os que envolvem agressodes verbais, ameacgas, ou
descumprimento flagrante e persistente das normas, devem ser levados ao
conhecimento do sindico o mais rapido possivel. O zelador n&o deve tentar

"esconder" ou minimizar problemas sérios.

Técnicas de Mediagcao Basica (a serem usadas com extrema cautela e apenas
em situagoes MUITO SIMPLES e se houver orientagao do sindico): Em
situagcdes muito corriqueiras e de baixo impacto, o zelador pode tentar uma
facilitacao inicial, mas sempre com foco em restabelecer a comunicagdo minima ou

direcionar para a norma.

e Foco nos Fatos, Nao nas Pessoas: Se precisar descrever a situagao,
concentre-se no que aconteceu, nao em quem € "culpado" ou "errado".
e Incentivar o Dialogo Direto (com ressalvas): Se o conflito for por um

mal-entendido simples entre vizinhos que tém um bom relacionamento geral,



o zelador poderia, hipoteticamente e com muito tato, sugerir que eles
conversem. Contudo, isso é arriscado, pois o0 zelador ndo sabe o histérico da
relacdo. E geralmente mais seguro orientar a procurar o sindico.

e Lembrar da Regra Comum: Em vez de dizer "Vocé esta errado", pode-se

dizer "A regra do condominio para esta situagao é X".
Limites da Atuagao do Zelador:

e Nao se Expor a Riscos: Se um conflito envolver exaltagao, agressividade,
ameagcas ou qualquer risco a seguranga fisica ou moral do zelador, ele deve
se afastar imediatamente e contatar o sindico e/ou as autoridades (policia,
em casos extremos).

e Nao Tomar Decisdes que Cabem ao Sindico: O zelador ndo aplica multas,
nao decide quem esta certo ou errado em disputas complexas, n&o autoriza
excecgoes as regras.

e Nao se Desgastar Emocionalmente: Lidar com conflitos alheios pode ser
estressante. O zelador precisa cuidar de sua prépria saude emocional € ndo
absorver os problemas dos outros.

e Nao Agir Sem Orientagao do Sindico: Em caso de duvida sobre como

proceder, sempre consulte o sindico.

Imagine o seguinte cenario: Um morador reclama com o zelador que o cachorro do
vizinho de cima late muito durante o dia. O zelador ouve a reclamacdo. Em vez de ir
diretamente confrontar o vizinho do cachorro (o que poderia gerar um atrito direto

com ele ou com o reclamante, dependendo de sua abordagem), ele pode:

1. Verificar se o Regimento Interno possui regras especificas sobre ruido de
animais.

2. Registrar a reclamacéao no livro de ocorréncias, com data, hora e unidade
reclamante.

3. Comunicar ao sindico, que € a pessoa com autoridade para notificar
formalmente o proprietario do animal, se for o caso, ou para mediar a
situacao entre os moradores. O zelador pode, no maximo, se solicitado pelo

sindico e se sentir confortavel e seguro, entregar uma comunicagao escrita



do sindico ao morador do cachorro, mas a responsabilidade pela gestao do

conflito em si é da administragdo do condominio.

O zelador, ao atuar como um facilitador discreto e um canal de comunicagao
eficiente com o sindico, contribui para que os conflitos sejam tratados da forma
correta, pelas instancias adequadas, sem se sobrecarregar ou exceder suas

funcdes.

Relacionamento com o sindico e a administradora: parceria e

profissionalismo

O sindico é o representante legal do condominio e o superior hierarquico direto do
zelador (na maioria das estruturas). A administradora, quando existente, atua como
um brago de apoio a gestao do sindico. Um relacionamento profissional,
transparente e colaborativo entre o zelador, o sindico e a administradora é essencial

para a boa gestdo do condominio.
Canais de Comunicagao:

e Definir a Melhor Forma de Contato: E importante que o sindico e o zelador
combinem qual a melhor forma e os melhores horarios para a comunicagao
diaria ou para reportar problemas (telefone, WhatsApp, e-mail, livro de
ocorréncias, reunides presenciais curtas). Respeitar os horarios de descanso
do sindico (a menos que seja uma emergéncia real).

e Regularidade: Manter o sindico informado sobre o andamento das tarefas,
problemas identificados, solicitacbes de moradores e qualquer fato relevante.

Nao esperar que o sindico adivinhe o que esta acontecendo.
Hierarquia e Respeito as Decisoes:

e O zelador deve compreender e respeitar a autoridade do sindico e as
decisdes tomadas por ele ou pela assembleia de condéminos, mesmo que
discorde de alguma.

e As instrugdes do sindico (desde que legais e éticas) devem ser cumpridas.

Se uma instrugao parecer inadequada, perigosa ou ilegal, o zelador deve,



com respeito, expor suas preocupacdes ao sindico antes de simplesmente

descumpri-la ou cumpri-la cegamente.
Proatividade em Apresentar Solugoes e Sugestoes:

e Um bom zelador ndo apenas reporta problemas, mas também, quando
possivel, apresenta sugestdes de solugcdo, demonstrando iniciativa e
conhecimento.

e As sugestdes devem ser embasadas em fatos, observagdes ou orgamentos
(se for o caso). Por exemplo, ao relatar que a bomba d'agua esta
apresentando ruidos estranhos, o zelador pode ja ter pesquisado o contato

de duas ou trés empresas de manutencgao para apresentar ao sindico.
Transparéncia e Honestidade:

e Ser sempre verdadeiro e transparente ao relatar fatos, mesmo que envolvam
um erro cometido por si mesmo ou pela equipe. A honestidade constroi
confianga.

e Nao omitir informacgdes importantes do sindico.
Como Lidar com Instrugdes Contraditérias ou Pouco Claras:

e Se receber instrucdes que parecem contraditorias (ex: do sindico e do
subsindico, ou da administradora) ou que nao estéo claras, o zelador deve
buscar esclarecimento com o sindico (que € o responsavel final) antes de

agir, para evitar erros ou mal-entendidos.
Manter Registros Organizados:

e O livro de ocorréncias, os relatérios de inspecao, os controles de
manutencao, e qualquer outra documentacao sob responsabilidade do
zelador devem ser mantidos de forma organizada e atualizada. Isso facilita a

comunicagao com o sindico, a prestacao de contas e a tomada de decisdes.

Considere este exemplo de parceria: O sindico esta preocupado com o aumento
dos custos de energia elétrica do condominio. O zelador, percebendo essa

preocupacao, faz uma ronda especifica para identificar possiveis desperdicios:



verifica se ha lampadas acesas desnecessariamente durante o dia em areas com
boa iluminacao natural, se os sensores de presenca dos corredores estao
funcionando corretamente, se algum equipamento (como bombas de piscina) esta
operando por mais tempo do que o programado. Ele anota suas observagdes e as
apresenta ao sindico, juntamente com a sugestao de instalar temporizadores em
algumas luzes ou de revisar a programacgao das bombas. O sindico valoriza a

iniciativa e as informacdes, e juntos discutem as melhores agdes.

Essa relagao de parceria, baseada no respeito mutuo, na comunicagao clara e na
confianga, é fundamental para que o zelador possa desempenhar bem suas fungdes
e para que o sindico possa contar com um brago direito eficiente na gestdo do dia a

dia do condominio.

Interagdo com a equipe de funcionarios do condominio: lideranca e

trabalho em equipe

Em muitos condominios, especialmente os de médio e grande porte, o zelador tem
sob sua responsabilidade direta uma equipe de outros funcionarios, como porteiros,
faxineiros, auxiliares de servigos gerais e, as vezes, jardineiros. Nesses casos, além
de suas atribuigbes técnicas, o zelador assume um papel de lideranga, e suas
habilidades de gestdo de pessoas e promogao do trabalho em equipe sao cruciais

para a eficiéncia e a harmonia do grupo.
Comunicacgao Clara de Tarefas e Expectativas:

e Delegar Tarefas: O zelador deve distribuir as tarefas de forma clara e
equilibrada entre os membros da equipe, levando em consideracao as
habilidades de cada um e os cronogramas estabelecidos (de limpeza, de
rondas da portaria, etc.).

e Instrugoes Precisas: Ao passar uma instrugao, certificar-se de que ela foi
compreendida corretamente. Pedir para o funcionario repetir a instrugéo ou
fazer perguntas para checar o entendimento pode ser Uutil.

e Definir Padroes de Qualidade: Deixar claro qual o nivel de qualidade
esperado para cada tarefa (ex: como deve ser a limpeza de um hall, quais os

procedimentos de seguranga na portaria).



Motivagao e Reconhecimento:

e Um bom lider sabe motivar sua equipe. Reconhecer o bom trabalho, elogiar
um esforgo extra, ou simplesmente agradecer pela dedicagao pode fazer uma
grande diferenga no moral dos funcionarios.

e Criar um ambiente onde os funcionarios se sintam valorizados e parte

importante do condominio.
Feedback Construtivo:

e Elogiar em Publico, Corrigir em Particular: Se precisar corrigir um erro ou
um comportamento inadequado de um funcionario, fagca-o de forma
reservada, educada e construtiva. O objetivo € ajudar o funcionario a
melhorar, ndo humilha-lo.

e Ser Especifico: Ao dar feedback, seja ele positivo ou negativo, aponte fatos
e comportamentos especificos, nao generalizagdes. Em vez de dizer "Vocé é
muito distraido", diga "Percebi que hoje, na portaria, vocé n&o registrou a
entrada de dois visitantes. E importante que todos os registros sejam feitos
para a nossa segurancga."”

e Ouvir o Lado do Funcionario: Dé a oportunidade para que o funcionario

explique sua perspectiva ou suas dificuldades.
Administragao de Pequenos Conflitos Internos da Equipe:

e Atritos e desentendimentos podem surgir entre os membros da equipe. O
zelador, como lider, deve intervir para mediar esses pequenos conflitos antes
que se agravem.

e Ouca as partes envolvidas separadamente e, se necessario, em conjunto.

e Busque solugdes justas e que reestabelegcam a harmonia e a cooperacao.

e Reforce a importancia do respeito mutuo e do trabalho em equipe para o bom

funcionamento do condominio.
Promovendo um Ambiente de Trabalho Respeitoso e Colaborativo:

e Dar o Exemplo: A postura do zelador como lider influencia diretamente o

comportamento da equipe. Seja respeitoso, ético, justo e colaborativo.



e Incentivar a Ajuda Mutua: Criar um espirito de equipe onde um funcionario
ajuda o outro quando necessario.

e Reunides Periodicas (se aplicavel): Em equipes maiores, pequenas
reunides rapidas (semanais ou quinzenais) podem ser uteis para alinhar

tarefas, discutir problemas, ouvir sugestdes e reforcar a comunicacéao.

Exemplo de lideranga: O zelador percebe que o novo faxineiro esta tendo
dificuldades para operar a enceradeira industrial, demonstrando receio. Em vez de
apenas criticar ou pressionar, o zelador reserva um tempo para treinar o funcionario
novamente, mostrando passo a passo a operagao segura do equipamento, dando
dicas e permitindo que ele pratique sob supervisdo até se sentir confiante. Ele
também elogia o empenho do faxineiro em aprender. Essa atitude n&o s6 capacita o

funcionario, mas também fortalece a confianca e o respeito dentro da equipe.

Um zelador que lidera bem sua equipe consegue nao apenas que as tarefas sejam
executadas com eficiéncia, mas também cria um ambiente de trabalho mais positivo

e produtivo, o que se reflete na qualidade dos servigcos prestados ao condominio.

Relacionamento com prestadores de servigo: profissionalismo e

fiscalizacao

O condominio frequentemente contrata empresas ou profissionais autbnomos para
realizar uma variedade de servicos: manutencao de elevadores, bombas, portdes,
sistemas de segurancga, dedetizacao, jardinagem especializada, obras, entre outros.
O zelador &, muitas vezes, o principal ponto de contato do condominio com esses
prestadores no dia a dia, sendo responsavel por acompanha-los, fiscalizar

minimamente o trabalho e garantir que as normas internas sejam cumpridas.
Clareza ao Explicar as Necessidades do Condominio:

e Ao solicitar um orcamento ou receber um técnico para um reparo, o zelador
deve ser capaz de explicar o problema ou a necessidade do servigco de forma
clara e objetiva, fornecendo todas as informacdes relevantes para que o

prestador possa fazer um diagnostico preciso e um orgamento adequado.

Acompanhamento dos Servigos:



e Presencga e Observagao: Sempre que possivel, o zelador (ou alguém da
equipe por ele designado) deve acompanhar a execugéo dos servigos,
especialmente os mais criticos ou que envolvam acesso a areas sensiveis.
Isso ndo significa ficar "em cima" do técnico o tempo todo, mas estar por
perto para observar, tirar duvidas e garantir que o trabalho esta sendo feito
conforme o contratado.

e Verificar o Cumprimento do Contrato/Orgamento: Ter em méos o que foi
contratado (escopo do servigo, materiais a serem utilizados, prazos) para
poder verificar se esta sendo cumprido.

e Garantir o Cumprimento das Normas do Condominio: Orientar os
prestadores sobre as regras internas: horarios permitidos para trabalho e
ruido, uso de elevador de servigo, descarte de entulho, necessidade de

identificacao, uso de EPIs por parte deles, etc.
Postura Firme, Porém Educada, ao Cobrar Qualidade e Prazos:

e Se 0 zelador notar que um servigco nao esta sendo executado com a
qualidade esperada, ou que um prazo nao esta sendo cumprido sem
justificativa, ele deve comunicar isso ao prestador de forma educada, mas
firme, e reportar imediatamente ao sindico.

e E importante ser assertivo, mas sem ser agressivo ou desrespeitoso. O

objetivo é garantir os interesses do condominio.
Evitar Intimidade Excessiva:

e Embora um relacionamento cordial seja positivo, o zelador deve manter uma
postura profissional e evitar criar lagos de amizade muito estreitos com
prestadores de servigo habituais. Uma intimidade excessiva pode dificultar a
fiscalizagao imparcial do trabalho ou gerar suspeitas de favorecimento. A

relacao deve ser baseada no respeito e no profissionalismo.
Comunicacgao de Problemas ou Nao Conformidades ao Sindico:

e Qualquer problema significativo com um prestador de servigo (ma qualidade,
nao cumprimento do contrato, comportamento inadequado de técnicos,

pregos abusivos identificados em orgamentos) deve ser imediatamente



comunicado ao sindico, que é o responsavel por tomar as decisdes
contratuais.
e O zelador deve fornecer ao sindico informagdes factuais e, se possivel,

documentadas (fotos, registros) para embasar a comunicagao.

Considere este cenario: Uma empresa foi contratada para a impermeabilizagao de
uma laje na area comum. O zelador, Sr. Antunes, acompanha o inicio dos trabalhos.
Ele percebe que os funcionarios da empresa nao estao utilizando todos os
Equipamentos de Protecao Individual (EPIs) recomendados para o manuseio do
produto quimico que sera aplicado. Com educacéao, Sr. Antunes conversa com o
encarregado da equipe da empresa, lembra-o da importancia da seguranga e das
normas que exigem o uso dos EPIs. O encarregado providencia os equipamentos
para seus funcionarios. Se houvesse recusa ou negligéncia persistente, Sr. Antunes
comunicaria o fato ao sindico para que este tomasse as medidas cabiveis junto a
empresa contratada, pois a responsabilidade pela seguranga no trabalho dentro do

condominio também recai sobre a administragao.

Ao interagir com prestadores de servigo de forma profissional, atenta e fiscalizadora
(dentro de suas atribuigdes), o zelador ajuda a garantir que o condominio receba
servigos de qualidade, dentro do que foi contratado, e que as normas de seguranga

e convivéncia sejam respeitadas.

Normas de seguranca do trabalho e procedimentos de

emergéncia em edificacoes

A seguranga em um condominio abrange duas grandes frentes: a seguranga do
trabalho, focada na protecédo dos funcionarios durante a execug¢ao de suas
atividades, e os procedimentos de emergéncia, que visam preparar toda a
comunidade condominial para agir corretamente em situagdes criticas como
incéndios, vazamentos de gas ou outras ocorréncias que coloquem vidas e o
patriménio em risco. O zelador, pela sua posicao central e conhecimento do edificio,
desempenha um papel fundamental em ambas as frentes, atuando como um agente

de prevencgao, um primeiro interventor (dentro de seus limites e treinamento) e um



facilitador na organizacao de respostas a emergéncias. Este topico detalhara as
principais normas, procedimentos e conhecimentos necessarios para promover um

ambiente mais seguro para todos.

Introducgao a segurancga do trabalho: direitos, deveres e a cultura de

prevengao

A segurancga do trabalho é um conjunto de normas, medidas e a¢des que tém como
objetivo principal prevenir acidentes e doengas decorrentes das atividades laborais,
promovendo um ambiente de trabalho seguro e saudavel. Em um condominio, onde
o zelador e outros funcionarios executam tarefas variadas que podem envolver

riscos, a aplicagao dos principios de seguranga do trabalho € indispensavel.

Responsabilidades do Empregador e do Empregado: A legislagéo brasileira,
especialmente a Consolidacao das Leis do Trabalho (CLT) e as Normas
Regulamentadoras (NRs) do Ministério do Trabalho e Previdéncia, estabelece

claramente as responsabilidades:

e Empregador (Condominio, representado pelo Sindico):

o Cumprir e fazer cumprir as disposigdes legais e regulamentares sobre
seguranga e medicina do trabalho.

o Elaborar ordens de servigo sobre seguranga e saude no trabalho,
dando ciéncia aos empregados.

o Informar os trabalhadores sobre os riscos profissionais que possam
originar-se nos locais de trabalho e os meios para prevenir e limitar
tais riscos.

o Fornecer gratuitamente os Equipamentos de Protec&o Individual
(EPIs) adequados ao risco, em perfeito estado de conservagao e
funcionamento.

o Instruir e treinar o trabalhador sobre 0 uso adequado, guarda e
conservacgao dos EPls.

o Adotar medidas para eliminar ou reduzir os riscos, priorizando as

medidas de protecao coletiva.



o Realizar exames médicos admissionais, peridédicos, de retorno ao
trabalho, de mudanca de riscos ocupacionais e demissionais
(conforme o PCMSO/PGR).

e Empregado (Zelador e demais funcionarios):

o Cumprir as disposi¢des legais e regulamentares sobre seguranga e
saude do trabalho, inclusive as ordens de servigo expedidas pelo
empregador.

o Usar o EPI fornecido pelo empregador, utilizando-o apenas para a
finalidade a que se destina, responsabilizando-se pela sua guarda e
conservacao.

o Submeter-se aos exames médicos previstos nas NRs.

o Colaborar com o empregador na aplicagdo das NRs.

o Comunicar imediatamente ao seu superior hierarquico (zelador,
sindico) qualquer situacédo que considere de risco grave e iminente a

sua seguranga e saude ou a de terceiros.
Principais Normas Regulamentadoras (NRs) Aplicaveis:

e NR-1 (Disposi¢coes Gerais e Gerenciamento de Riscos Ocupacionais -
GRO): Estabelece as diretrizes para o gerenciamento de riscos ocupacionais,
que inclui o Programa de Gerenciamento de Riscos (PGR). O PGR substituiu
o antigo PPRA (Programa de Prevencao de Riscos Ambientais) e € mais
abrangente, englobando a identificagcao de perigos, avaliagado de riscos e
implementagdo de medidas de controle. Todo condominio com empregados
regidos pela CLT deve ter seu PGR.

e NR-6 (Equipamento de Protec¢ao Individual - EPI): Define as
responsabilidades quanto aos EPIs, incluindo a obrigatoriedade do
Certificado de Aprovagéao (CA) para cada equipamento.

e NR-23 (Protegao Contra Incéndios): Embora esta NR tenha sido
significativamente alterada e muitas de suas disposi¢oes tenham sido
revogadas, passando a responsabilidade para as legislagdes estaduais dos
Corpos de Bombeiros e normas técnicas brasileiras (como as da ABNT), o
conceito de protecéo contra incéndios que ela trazia (saidas de emergéncia,

equipamentos de combate, treinamento) continua sendo vital e é coberto por



essas outras regulamentacdes. E fundamental que o condominio esteja em
dia com o AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros) ou CLCB
(Certificado de Licenga do Corpo de Bombeiros) de seu estado.

e NR-5 (Comissao Interna de Prevengao de Acidentes - CIPA):
Condominios com um certo numero de empregados (geralmente a partir de
20, mas pode variar conforme o grau de risco da atividade principal — que
para condominios costuma ser baixo) sao obrigados a constituir a CIPA. Se
nao atingir o numero para CIPA, devem designar um responsavel pelo
cumprimento dos objetivos da NR-5. A CIPA tem como objetivo a prevengao
de acidentes e doencas decorrentes do trabalho.

e NR-7 (Programa de Controle Médico de Saude Ocupacional - PCMSO):
Integrado ao GRO/PGR, estabelece a obrigatoriedade de elaboragao e
implementagdo do PCMSO, com o objetivo de promover e preservar a saude

dos trabalhadores através de exames médicos.

A Cultura de Prevengao: Mais importante do que apenas cumprir as normas, é
desenvolver uma verdadeira cultura de prevencao no condominio. Isso significa que
todos (sindico, zelador, funcionarios, moradores) devem estar conscientes da
importancia da seguranga e agir de forma proativa para identificar e corrigir
situacoes de risco. O zelador, por estar circulando constantemente pelo edificio e

conhecendo suas particularidades, pode ser um excelente agente de segurancga:

e Observando e reportando condi¢des inseguras (um piso escorregadio, uma
fiagdo exposta, um extintor vencido).

e Seguindo os procedimentos de seguranga em suas proprias tarefas e
incentivando os colegas a fazerem o mesmo.

e Participando de treinamentos e buscando se informar sobre seguranca.

Consequéncias de Acidentes de Trabalho: Um acidente de trabalho pode trazer

graves consequéncias:

e Para o Acidentado: Lesdes fisicas (desde cortes leves até incapacidades
permanentes ou morte), traumas psicoldgicos, afastamento do trabalho,

perda de renda (embora haja o amparo do INSS).



e Para o Condominio: Responsabilidade civil e criminal (para o sindico),
acgdes trabalhistas, multas por descumprimento das NRs, aumento da
aliquota do FAP (Fator Acidentario de Prevengéo) que incide sobre a folha de
pagamento, danos a imagem do condominio, e o custo emocional e social do

acidente.

Imagine, por exemplo, que um condominio nao forneceu o treinamento adequado
nem os EPIs para trabalho com produtos de limpeza mais agressivos. O zelador, ao
manusear um desses produtos sem luvas e mascara, sofre uma queimadura
quimica nas maos e problemas respiratorios. Ele precisara se afastar do trabalho,
tera despesas médicas, e podera processar o condominio por negligéncia. Além
disso, o condominio podera ser multado pela fiscalizagao do trabalho. Essa situagao
poderia ser evitada com a correta aplicagao das normas de seguranga, como a
elaboracao de um PGR que identificasse esse risco, a previsdao do EPI adequado e

o treinamento do funcionario.

Investir em segurancga do trabalho n&o € um custo, mas um investimento na saude,

na vida e na sustentabilidade do condominio.

Equipamentos de Protecao Individual (EPIs) e Coletiva (EPCs): selecao,

uso, conservacgao e descarte

A protegao do trabalhador contra os riscos presentes no ambiente laboral é feita
através de duas frentes principais: os Equipamentos de Protecéo Coletiva (EPCs),
que visam eliminar ou neutralizar o risco na sua fonte ou no ambiente, e os
Equipamentos de Protecao Individual (EPIs), que sdo de uso pessoal do trabalhador

quando os EPCs nao sao suficientes ou viaveis para controlar totalmente o risco.

Equipamentos de Protecao Individual (EPIs) — Detalhamento (NR-6): Conforme
a NR-6, EPI é todo dispositivo ou produto de uso individual utilizado pelo
trabalhador, destinado a protegao de riscos suscetiveis de ameacar a seguranca € a
saude no trabalho. O condominio é obrigado a fornecer os EPIs adequados

gratuitamente, e o zelador € obrigado a usa-los.



Protecao para a Cabeca (Capacete): Usado em atividades onde haja risco
de queda de objetos (ex: acompanhamento de obras, inspec¢éo de areas sob
reparo) ou impacto contra estruturas fixas.

Protecédo Visual e Facial (Oculos e Protetores Faciais):

o Oculos de seguranca: Contra particulas volantes (poeira, lascas ao
usar furadeira, fragmentos ao cortar algo), respingos de produtos
quimicos, radiagao ultravioleta (6culos escuros com protegao UV para
trabalhos prolongados ao sol).

o Protetor facial (viseira): Protege toda a face contra respingos mais
intensos de liquidos ou particulas.

Protecao Auditiva (Protetores Auriculares): Essenciais para atividades
com niveis de ruido elevados (acima dos limites de tolerancia da NR-15),
como operagao de enceradeiras industriais, sopradores de folhas, rogadeiras,
ou permanéncia prolongada em casas de bombas muito ruidosas. Podem ser
do tipo plug (inser¢éo no canal auditivo) ou concha (abafador).

Protecao Respiratéria (Mascaras e Respiradores):

o Mascaras descartaveis (PFF1, PFF2, PFF3): Pecas Faciais Filtrantes
para protecao contra poeiras, névoas e fumos. A PFF2 oferece maior
protecdo, sendo recomendada para poeiras mais finas (cimento, silica
— se houver) ou certos agentes bioldgicos.

o Respiradores com filtros substituiveis (peg¢as semifaciais ou faciais
inteiras): Usados quando ha exposigcédo a gases, vapores organicos
(tintas com solventes, alguns produtos de limpeza fortes) ou outros
contaminantes especificos. O tipo de filtro (mecanico, quimico,
combinado) deve ser escolhido de acordo com o risco.

Protecao para Tronco (Aventais): Aventais impermeaveis (PVC, raspa de
couro) para proteger contra umidade, respingos de produtos quimicos, ou
calor/fagulhas (em atividades que o zelador normalmente nao faria, mas é
bom conhecer).

Protecao para Membros Superiores (Luvas e Mangotes):

o Luvas: A escolha depende do risco: de raspa de couro ou vaqueta
(trabalhos pesados, risco de abraséo e corte), de malha pigmentada
(melhor aderéncia), de latex ou nitrilicas (produtos quimicos, umidade,

agentes bioldgicos — nitrilicas sdo mais resistentes a solventes e



oleos), de PVC (produtos quimicos mais agressivos), térmicas (para
frio ou calor, menos comum para zelador).

o Mangotes: Protegem os antebragos contra respingos ou cortes.

e Protecao para Membros Inferiores (Calgcados de Seguranga, Botas,
Perneiras):

o Calgados de seguranga: Com biqueira de protegéo (ago ou
composite), solado antiderrapante e, se necessario, palmilha
antiperfuro. Essenciais para a maioria das atividades do zelador.

o Botas de borracha ou PVC (cano curto ou longo): Para trabalhos em
areas molhadas, com produtos quimicos, ou limpeza de esgoto/caixas
de gordura.

o Perneiras: Protegem as pernas contra picadas de animais
peconhentos (em jardinagem em areas de mata), ou contra respingos
e cortes.

e Protecao Contra Quedas com Diferenga de Nivel (NR-35):

o Cinto de seguranca tipo paraquedista: Distribui o impacto da queda
pelo corpo.

o Talabarte (simples ou duplo) e Trava-quedas: Conectam o cinto ao
sistema de ancoragem.

o Reforgo Importante: O zelador SO deve usar esses EPIs e realizar
trabalho em altura se tiver o treinamento especifico da NR-35, se
houver uma Analise de Risco (AR) e Permissao de Trabalho (PT) para
a atividade, e se o sistema de ancoragem for seguro e certificado. Na

duvida ou auséncia desses requisitos, o servico DEVE ser terceirizado.

Certificado de Aprovacgao (CA) dos EPIs: Todo EPI s6 pode ser comercializado e
utilizado se possuir CA, um numero emitido pelo 6rgdo nacional competente em
matéria de seguranca e saude no trabalho (atualmente o Ministério do Trabalho e
Previdéncia), que atesta que o equipamento foi testado e aprovado conforme as
normas. O CA deve estar gravado no EPI de forma visivel e legivel. O zelador pode

e deve verificar o CA dos EPIs que recebe.

Treinamento, Guarda e Conservagao: O condominio deve treinar o zelador sobre

o uso correto de cada EPI, como ajusta-lo, quando usa-lo, e como fazer a limpeza,



guarda e conservagao adequadas para manter sua eficacia e durabilidade. O
zelador é responsavel por cuidar bem de seus EPls, inspeciona-los antes de cada

uso, e solicitar a substituicdo quando estiverem danificados ou desgastados.

Equipamentos de Protecao Coletiva (EPCs): Sao dispositivos instalados no
ambiente de trabalho para proteger a saude e a integridade fisica de todos os

trabalhadores e terceiros. Exemplos em condominios:

e Sinalizagado de Seguranca: Placas de adverténcia ("Piso Molhado", "Risco
de Choque Elétrico", "Uso Obrigatério de EPI"), sinalizacéo de rotas de fuga,
extintores, saidas de emergéncia.

e Extintores de Incéndio e Sistema de Hidrantes: Devem estar em locais
visiveis, desobstruidos, inspecionados e com manutencao em dia.

e Guarda-Corpos e Corrimaos: Em escadas, rampas, lajes e locais elevados
para prevenir quedas.

e lluminagao de Emergéncia: Para garantir a visibilidade em caso de falta de
energia.

e Ventilagao Adequada: Em locais como casas de bombas, depodsitos de
produtos quimicos, garagens.

e Isolamento de Areas de Risco: Uso de cones, fitas zebradas, barreiras
fisicas para isolar uma area onde esta sendo realizado um trabalho perigoso
(ex: reparo em quadro elétrico, limpeza de fachada).

e Capelas de exaustao ou sistemas de ventilagao localizada: Em locais
onde ha manipulagéo de produtos quimicos que geram vapores (menos

comum para zeladores, mas importante em alguns contextos).

O zelador tem um papel importante na verificacdo da funcionalidade e do bom
estado de muitos EPCs (ex: comunicar se uma luminaria de emergéncia nao

acende, se um corrimao esta solto, se um extintor esta obstruido).

Considere este exemplo: Ao realizar a limpeza de uma caixa de gordura (atividade
com risco bioldgico e quimico), o zelador deve utilizar botas de PVC de cano longo,
luvas nitrilicas de cano longo, avental impermeavel, 6éculos de ampla visao e
mascara PFF2 ou até um respirador com filtro quimico se houver gases fortes.

Antes de iniciar, ele verifica se a area esta isolada com cones (EPC) para evitar que



outras pessoas se aproximem, e se ha um ponto de agua préximo para higienizagao
apos a tarefa. O fornecimento e a orientagdo sobre o0 uso desses EPIs sao

responsabilidade do condominio, e 0 uso correto é responsabilidade do zelador.

A combinacéo eficaz de EPCs e EPIs é a chave para um ambiente de trabalho mais

seguro.

*(Continua no préximo pensamento/resposta devido ao limite de caracteres)*Okay,

continuaremos o desenvolvimento do Tépico 6.

Analise de riscos nas atividades do zelador: identificando perigos no dia

a dia

Um passo fundamental para a prevencao de acidentes e doencgas do trabalho é a
identificacdo dos perigos e a analise dos riscos associados as atividades do zelador.
O Programa de Gerenciamento de Riscos (PGR) do condominio deve contemplar
essa analise, mas € importante que o proprio zelador desenvolva um olhar critico
para reconhecer os perigos em suas tarefas cotidianas. Um risco é a combinacao da
probabilidade de ocorréncia de um evento perigoso (ex: uma queda) com a

gravidade da lesdo ou dano a saude que pode resultar desse evento.
Principais Categorias de Riscos Ocupacionais para o Zelador:

e Riscos Fisicos: Sao as diversas formas de energia a que os trabalhadores
podem estar expostos.

o Ruido: Proveniente de equipamentos como bombas d'agua,
geradores, enceradeiras industriais, sopradores, rogadeiras. A
exposigao continua a ruidos elevados pode causar Perda Auditiva
Induzida por Ruido (PAIR), estresse e outros problemas de saude.

o Calor/Frio: Trabalho em areas externas sob sol intenso (coberturas,
jardins, piscinas) pode levar a desidratagao, insolagdo. Em regides
frias, o trabalho externo ou em areas nao aquecidas também
apresenta riscos. A entrada em camaras frias (se o condominio

possuir para algum fim especifico) exige EPIs térmicos.



o

Umidade: Contato frequente com agua e umidade na limpeza de pisos,
banheiros, piscinas, lavagem de areas externas. Pode causar
problemas de pele, micoses, e aumentar o risco de escorregoes.
Radiagées Néao lonizantes: Exposi¢cao a radiagao solar (raios
UVA/UVB) durante trabalhos externos. Pode causar queimaduras,
envelhecimento precoce da pele e aumentar o risco de cancer de pele.
Vibragées: Operagao de equipamentos que geram vibragdo nas maos
e bracos (furadeiras, rogadeiras) ou no corpo inteiro (plataformas
vibratorias, se aplicavel, o que é raro para zelador). Pode causar

problemas osteomusculares.

e Riscos Quimicos: Exposi¢cao a substancias quimicas que podem ser

absorvidas pelo organismo por via respiratéria, cutanea ou por ingestao.

o

Produtos de Limpeza: Detergentes, desinfetantes (cloro, amoniaco),
acidos, solventes, ceras, removedores. Podem causar alergias,
dermatites, irritacdo das vias respiratérias, intoxicagées. E crucial ler
os roétulos e as Fichas de Informagao de Segurancga de Produtos
Quimicos (FISPQs).

Tintas, Vernizes e Solventes: Utilizados em pequenos reparos de
pintura. Podem liberar vapores toxicos.

Poeiras: Poeira de varrigao, poeira de cimento ou gesso em pequenos
reparos, poeiras de madeira ao lixar. Podem causar problemas
respiratorios.

Gases e Vapores: Em casas de bombas (mondxido de carbono de
geradores a combustado, se mal ventilados), depdsitos de lixo (gases

da decomposicao), ou de produtos quimicos volateis.

e Riscos Bioldgicos: Exposigdo a microrganismos como bactérias, fungos,

virus, parasitas.

O

Lixo: Contato com lixo doméstico, que pode conter material organico
em decomposigao, seringas descartadas inadequadamente, etc.
Esgoto e Caixas de Gordura: Limpeza ou desobstrucdo podem expor a
microrganismos patogénicos.

Banheiros e Vestiarios: Superficies contaminadas.



o

Piscinas: Agua contaminada se o tratamento no for adequado
(embora o risco seja mais para os usuarios, o zelador que manuseia

produtos ou limpa filtros também pode ter algum contato).

o Animais Pegonhentos ou Vetores: Aranhas, escorpides, ratos, baratas

em areas como depositos, jardins, casas de maquinas.

e Riscos Ergondémicos: Relacionados a adaptacdo das condigbes de trabalho

as caracteristicas psicofisiolégicas do trabalhador.

o

o

Levantamento e Transporte Manual de Peso: Sacos de lixo, baldes
com agua, ferramentas, materiais de constru¢gao. Pode causar lesbes
na coluna e membros.

Postura Inadequada: Trabalhar curvado, agachado por longos
periodos, ou em posi¢coes desconfortaveis (ex: ao limpar cantos
baixos, fazer reparos em locais apertados).

Movimentos Repetitivos: Ao varrer, esfregar, pintar grandes areas.
Pode levar a Lesbes por Esforgos Repetitivos (LER) ou Disturbios
Osteomusculares Relacionados ao Trabalho (DORT).

Jornadas Prolongadas ou Trabalho em Turnos: Podem causar fadiga,
estresse.

Exigéncia de Postura Rigida ou Imposi¢céo de Ritmos Excessivos.

e Riscos de Acidentes (ou Mecanicos): Qualquer fator que coloque o

trabalhador em perigo de lesao imediata.

o

Quedas de Mesmo Nivel: Escorregdes em pisos molhados ou
encerados, tropegcdes em objetos deixados no caminho, tapetes soltos.
Quedas de Altura: Ao usar escadas inadequadas ou de forma
incorreta, subir em lajes ou telhados sem protecao (o que deve ser
evitado ou feito por especialistas).

Choques Elétricos: Contato com fiacdo exposta, equipamentos
elétricos defeituosos, ou ao realizar reparos elétricos sem
conhecimento e sem desenergizar o circuito.

Cortes e Perfuragbes: Ao manusear ferramentas (estiletes, serras,
chaves de fenda que escapam), objetos cortantes no lixo (vidro
quebrado, latas), ou ao esbarrar em cantos vivos de equipamentos.
Prensagem de Membros: Em portdes automaticos, portas pesadas,

equipamentos com partes moveis.



o Atropelamentos ou Colisbes: Em garagens e areas de manobra de
veiculos.

o Incéndios e Explosées: Por vazamento de gas, curto-circuito,
armazenamento inadequado de inflamaveis.

o Animais Pegonhentos: Picadas de aranhas, escorpides, cobras (em

areas externas ou depdsitos).

Participacao do Zelador na Identificagao de Riscos: O zelador, por conhecer
intimamente o condominio e suas rotinas, pode contribuir significativamente para a

identificacao de riscos:

e Comunicando ao sindico ou a CIPA (se houver) sobre condi¢cbes perigosas
que observar.

e Sugerindo melhorias nos processos de trabalho para torna-los mais seguros.

e Participando ativamente dos treinamentos de seguranca e tirando duvidas.

e Relatando "quase acidentes" (incidentes que nao resultaram em lesdo, mas

que tinham potencial para isso), pois s&o importantes indicadores de riscos.

Imagine a seguinte situagdo: Ao realizar a limpeza da casa de bombas, o zelador
percebe que o piso ao redor de uma das bombas esta sempre umido devido a um
pequeno vazamento na vedacgao. Ele identifica multiplos riscos: escorregéo e queda
(acidente), contato prolongado com umidade (fisico), possivel desenvolvimento de
fungos (bioldgico) e, se o vazamento for de 6leo, contato com produto quimico. Ele
imediatamente seca o local, sinaliza a area, reporta o vazamento ao sindico para
reparo urgente da bomba e sugere a instalagdo de um tapete de borracha
antiderrapante na area como medida paliativa até o conserto. Essa proatividade na

identificacdo e comunicagao de riscos € essencial.

Prevengao de acidentes com eletricidade (foco na NR-10)

A eletricidade é uma das maiores fontes de acidentes graves e fatais no trabalho e
em residéncias. Para o zelador, que pode ter contato com instalagdes e
equipamentos elétricos, o conhecimento dos perigos e dos procedimentos de

seguranca é vital. A Norma Regulamentadora NR-10 (Seguranca em Instalacées e



Servicos em Eletricidade) é a principal referéncia, embora sua aplicagao integral

para intervengdes seja para profissionais qualificados.
Perigos da Eletricidade:

e Choque Elétrico: Ocorre quando uma corrente elétrica passa pelo corpo
humano. A gravidade depende da intensidade da corrente (ampéres), do
caminho percorrido pelo corpo, do tempo de exposigao e da resisténcia do
corpo. Pode causar desde um simples formigamento até queimaduras
graves, parada cardiorrespiratoria e morte.

e Arco Elétrico (ou Voltaico): E uma descarga elétrica de alta energia que
ocorre entre dois condutores com diferenca de potencial, através do ar. Gera
calor intenso (milhares de graus Celsius), luz forte e projecdo de material
derretido. Pode causar queimaduras gravissimas, lesdes oculares e
incéndios. Geralmente ocorre em curtos-circuitos em painéis ou
equipamentos de alta poténcia.

e Queimaduras: Podem ser causadas tanto pelo choque elétrico (a corrente
passando pelo corpo gera calor interno) quanto pelo arco elétrico ou contato
com superficies aquecidas pela eletricidade.

e Incéndios: Fiacdo sobrecarregada, curtos-circuitos, equipamentos
defeituosos e emendas malfeitas sdo causas comuns de incéndios de origem

elétrica.

Regra de Ouro e Procedimentos Seguros para o Zelador: A regra fundamental,
ja mencionada, mas que merece ser repetida enfaticamente, é: o zelador NUNCA
deve trabalhar em circuitos elétricos energizados ou realizar tarefas que
exijam intervengao direta em painéis de distribuigdo complexos, a menos que
seja um profissional da area elétrica com todas as qualificagdes (curso
técnico/engenharia), habilitagao (registro no CREA), treinamento especifico
em NR-10 (basico e complementar SEP, se for o caso) e autorizagao formal do
condominio para tais atividades. Na esmagadora maioria dos casos, o zelador

nao possui todas essas credenciais.



Portanto, as tarefas elétricas que o zelador pode, eventualmente, executar (como
troca de lampadas, tomadas ou interruptores simples) devem SEMPRE seguir os

seguintes passos de seguranga, conhecidos como desenergizagao:

1. Seccionamento: Desligar o disjuntor ou a chave geral do circuito onde sera
feita a intervencéao. Este é o primeiro e mais crucial passo.

2. Impedimento de Reenergizagao: Bloquear o dispositivo de seccionamento
(disjuntor, chave) na posigéo desligado. Pode-se usar cadeados de bloqueio
ou dispositivos especificos. No minimo, colocar uma etiqueta de adverténcia
clara no disjuntor: "NAO LIGUE - EQUIPAMENTO EM MANUTENCAO -
TRABALHADOR AUTORIZADO: [Nome do Zelador]". Isso evita que outra
pessoa religue o circuito acidentalmente.

3. Constatacao da Auséncia de Tensao: Mesmo apods desligar o disjuntor, é
obrigatério verificar se o circuito esta realmente sem energia no ponto de
trabalho. Use um detector de tenséo por contato (multimetro na escala de
voltagem AC, se souber usar) ou, de forma mais simples e segura para
leigos, uma chave de teste de tensdo sem contato (tipo caneta
sonora/luminosa). Teste em um local sabidamente energizado primeiro para
ver se o detector funciona, e depois no local da intervengao.

4. Instalagao de Aterramento Temporario (Opcional, mais para alta tensao):
Para instalagdes de baixa tensdo em condominios, este passo geralmente
nao é aplicado pelo zelador, mas é parte do processo completo de
desenergizagao em sistemas maiores.

5. Protecdo dos Elementos Energizados Existentes na Zona Controlada
(Opcional): Se houver outros circuitos energizados proximos a area de
trabalho, eles devem ser protegidos por barreiras isolantes.

6. Sinalizagdo da Area de Trabalho: Isolar e sinalizar a area onde o trabalho
esta sendo realizado, se necessario, para evitar a aproximagao de outras

pessoas.

S6 apos confirmar a auséncia de tensao é que se pode iniciar o trabalho.
Mesmo assim, recomenda-se o uso de ferramentas manuais com cabo isolado (com

certificagdo para 1000V, por exemplo) como uma precaugao adicional.

Cuidados ao Usar Equipamentos Elétricos Portateis:



e Antes de usar furadeiras, aspiradores, enceradeiras, etc., inspecione o cabo
elétrico e o plugue. Se estiverem danificados, com fios expostos ou emendas
precarias, nao use o equipamento e solicite o reparo.

e N&o utilize equipamentos elétricos em locais muito umidos ou com os pés na
agua, a menos que sejam especificamente projetados para isso e tenham
protecdo adequada (dupla isolagdo, plugue com aterramento).

e Nao sobrecarregue tomadas com multiplos adaptadores (benjamins/Ts), pois
isso pode causar aquecimento e incéndio.

e Ao desconectar um equipamento, puxe pelo plugue, nunca pelo fio.
O Que Fazer em Caso de Choque Elétrico:

1. NAO TOQUE NA VITIMA se ela ainda estiver em contato com a fonte de
eletricidade. Vocé pode se tornar outra vitima.

2. Desligue a fonte de energia imediatamente: Desligue o disjuntor, a chave
geral, ou retire o plugue da tomada (se seguro).

3. Se nao for possivel desligar a fonte, tente afastar a vitima da fonte
usando um material isolante seco (um pedaco de madeira, um cabo de
vassoura de madeira, um tapete de borracha grosso). Nunca use objetos
metalicos ou umidos.

4. Verifique a responsividade e a respiragao da vitima.

5. Acione o socorro médico de emergéncia IMEDIATAMENTE (SAMU 192
ou Bombeiros 193). Informe que se trata de um acidente com eletricidade.

6. Se a vitima nao estiver respirando (ou apenas com gasping — respiragao
agonica) e vocé for treinado em RCP, inicie as manobras de reanimagéo
cardiopulmonar até a chegada do socorro.

7. Mesmo que a vitima parega bem apds o choque, ela deve ser avaliada por

um medico, pois podem haver lesdes internas.

Para ilustrar a importancia do procedimento de desenergizagdo: O zelador precisa
substituir um interruptor de luz que quebrou no hall de um andar. Ele identifica
corretamente o disjuntor que alimenta o circuito de iluminac&o daquele hall no
quadro de distribuicdo. Ele desliga o disjuntor. Em seguida, ele pega sua chave de
teste de tensdo sem contato, verifica se ela esta funcionando (aproximando de uma

tomada energizada préxima), e entdo aproxima a chave dos fios do interruptor que



sera trocado. A chave nao emite sinal sonoro nem luminoso, confirmando a
auséncia de tensdo. So6 entao ele remove o espelho € inicia a substituicdo do
interruptor, utilizando uma chave de fenda com cabo isolado. Essa sequéncia de

passos minimiza drasticamente o risco de um choque elétrico.

A prevengao é sempre a melhor abordagem quando se trata de eletricidade. O
respeito aos procedimentos e o reconhecimento dos proprios limites séo

fundamentais.

Segurang¢a no trabalho em altura (foco na NR-35) e uso de escadas

O trabalho em altura é qualquer atividade executada acima de 2,00 metros do nivel
inferior, onde haja risco de queda. Essa é uma das principais causas de acidentes
graves e fatais na construcao civil e em servigos de manutencéo. A Norma
Regulamentadora NR-35 (Trabalho em Altura) estabelece os requisitos minimos e
as medidas de protecéo para o trabalho em altura, envolvendo o planejamento, a
organizacao e a execugao, de forma a garantir a seguranca e a saude dos

trabalhadores.
Requisitos Fundamentais da NR-35:

e Analise de Risco (AR): Antes de qualquer trabalho em altura, deve ser
realizada uma AR, que considera os riscos envolvidos, o local, o isolamento e
a sinalizagao da area, as condicbes meteorolégicas adversas (vento, chuva),
a selecao e inspecao dos sistemas de protegao coletiva e individual, e os
procedimentos de emergéncia e resgate.

e Permissao de Trabalho (PT): Para trabalhos em altura nao rotineiros, deve
ser emitida uma PT, um documento escrito que autoriza a execucao do
trabalho apoés a verificagdo de todas as medidas de seguranga.

e Treinamento Especifico: Todo trabalhador que realiza trabalho em altura
deve ser submetido a treinamento tedrico e pratico, com carga horaria
minima de 8 horas, abordando as normas, analise de risco, procedimentos
operacionais, uso de EPIs e EPCs, e nogbes de resgate e primeiros socorros.
A reciclagem do treinamento deve ser bienal ou sempre que ocorrerem

mudangas significativas.



e Aptidao Médica: Os trabalhadores devem ter sua aptidao para trabalho em
altura consignada no Atestado de Saude Ocupacional (ASO), apds avaliagao
médica.

e Sistemas de Protegcdo Contra Quedas (SPCQ): Devem ser selecionados de
acordo com a AR, priorizando-se os Sistemas de Protegao Coletiva Contra
Quedas (SPCQ) sobre os Sistemas de Proteg¢ao Individual Contra Quedas
(SPIQ).

o SPCQ: Guarda-corpos, redes de seguranga, plataformas elevatérias,
andaimes com todas as protecoes.

o SPIQ: Cinto de seguranca tipo paraquedista, talabarte, trava-quedas,
absorvedor de energia, conectados a um sistema de ancoragem
seguro e certificado.

e Inspecao dos Equipamentos: Todos os EPIs, acessorios e sistemas de
ancoragem devem ser inspecionados antes de cada uso e periodicamente,

com registros.

O Zelador e o Trabalho em Altura: E crucial que o zelador e o sindico entendam
que a maioria das atividades que configuram trabalho em altura complexo
(limpeza de fachadas altas, reparos em telhados inclinados, pintura de areas
elevadas sem plataforma segura) NAO deve ser realizada pelo zelador, a
menos que ele possua todo o treinamento especifico da NR-35, que o
condominio forne¢a todos os equipamentos e sistemas de ancoragem
certificados, e que uma AR e PT sejam devidamente elaboradas. Isso é raro e,
na maioria dos casos, economicamente inviavel e arriscado para o condominio
tentar internalizar. A melhor e mais segura opgao para esses trabalhos € a
contratagdo de empresas especializadas e legalmente habilitadas, que ja possuem

equipes treinadas e equipamentos adequados.

O zelador pode, no entanto, realizar tarefas em alturas menores, utilizando escadas

portateis, desde que seguindo rigorosos procedimentos de seguranca.
Uso Seguro de Escadas Portateis (de Mao, de Abrir tipo Pintor, Extensiveis):

e Inspecao Antes do Uso: Verificar se a escada esta em perfeitas condi¢des:

sem trincas, amassados, degraus soltos ou quebrados, sapatas



antiderrapantes presentes e em bom estado, cordas (em escadas

extensiveis) ndo desfiadas, travas de seguranca funcionando. Se a escada

estiver danificada, NAO USE. Solicite o reparo ou a substituic&o.

e Escolha da Escada Correta: Utilize uma escada com altura compativel com

a tarefa, de forma que vocé nao precise ficar nos ultimos degraus ou se

esticar demais.

e Posicionamento Seguro:

o Coloque a escada sobre uma base firme, nivelada e nao escorregadia.

Nunca sobre caixas, tijolos ou superficies instaveis.

Para escadas de encostar (de m&o), o angulo correto € de
aproximadamente 75 graus com o piso (regra do 4 para 1: para cada 4
unidades de altura, afaste a base em 1 unidade). Certifique-se de que
os dois montantes superiores estejam firmemente apoiados.

Para escadas de abrir (tipo pintor), abra-a completamente e
certifique-se de que o limitador de abertura (tirante ou dispositivo de
travamento) esteja acionado e seguro. Nunca use uma escada de abrir
fechada como se fosse de encostar.

Mantenha a area ao redor da base da escada livre de obstaculos e, se

houver transito de pessoas ou veiculos, isole e sinalize a area.

e Subida e Descida:

o

o

Suba e desca de frente para a escada, utilizando as duas méaos para
se segurar nos degraus ou montantes (regra dos 3 pontos de contato:
dois pés e uma mao, ou um pé e duas maos sempre em contato com a
escada).

Transporte ferramentas em cintos apropriados ou ige-as com uma

corda. Nao suba com ferramentas nas maos.

e Durante o Uso:

O

Mantenha o corpo centralizado entre os montantes da escada. Nao se
incline excessivamente para os lados. Se precisar alcangar algo
distante, desca e reposicione a escada.

N&o suba nos dois ultimos degraus de escadas de encostar ou no
ultimo degrau de escadas de abrir (a menos que ela tenha uma

plataforma de trabalho).



o Apenas uma pessoa por vez na escada (a menos que ela seja
projetada para mais).
e Cuidados Adicionais:
o Evite usar escadas metalicas proximo a redes elétricas energizadas ou
durante tempestades. Dé preferéncia a escadas de fibra de vidro ou
madeira (em bom estado e seca) para trabalhos préximos a
instalagdes elétricas (mesmo desenergizadas, como precaugéo).

o Nunca movimente uma escada com alguém sobre ela.

Para ilustrar: O zelador precisa trocar uma luminaria no teto do hall social, que tem
pé-direito de 3 metros. Ele escolhe uma escada de abrir de aluminio, em bom
estado, com altura suficiente para que ele alcance a luminaria confortavelmente,
sem precisar ficar no ultimo degrau. Ele a posiciona em piso firme, abre-a
completamente e trava o limitador. Antes de subir, ele pede para um colega da
limpeza segurar a base da escada por precaucgéo (se estiver sozinho, redobra a
atengao ao posicionamento). Ele sobe com as ferramentas em um cinto e realiza a
troca da luminaria mantendo o corpo centralizado e sem movimentos bruscos. Essa
abordagem demonstra o uso correto e seguro de uma escada portatil para uma

tarefa rotineira.

A negligéncia com a seguranga no trabalho em altura, mesmo em "pequenas
alturas" com escadas, pode ter consequéncias devastadoras. O conhecimento e a

aplicacao das normas e boas praticas séo essenciais.

Prevengao e combate a principios de incéndio (baseado na antiga NR-23

e legislagées/normas atuais)

Incéndios em edificagcbes representam um dos riscos mais graves, com potencial
para causar perdas materiais significativas, lesdes graves e fatalidades. O zelador,
por seu conhecimento do edificio e presenga constante, desempenha um papel
crucial tanto na preveng¢ao quanto nas primeiras agées de combate a um principio
de incéndio, até a chegada do Corpo de Bombeiros. Embora a NR-23 original do

Ministério do Trabalho tenha sido em grande parte substituida por legislacdes



estaduais dos Corpos de Bombeiros e por Normas Brasileiras (NBRs) da ABNT, os
conceitos e as praticas de protecido contra incéndios que ela preconizava continuam
sendo a base para a segurancga. E fundamental que o condominio esteja em dia
com o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) ou o Certificado de Licenca
do Corpo de Bombeiros (CLCB), que atestam a conformidade do edificio com essas

normas.

Causas Comuns de Incéndio em Condominios: A prevengdo comega com 0

conhecimento das causas mais frequentes:

e Instalacoes Elétricas Defeituosas ou Sobrecarga: Fiagao antiga, emendas
malfeitas, uso excessivo de benjamins (Ts) e extensdes, equipamentos
elétricos defeituosos ou mal dimensionados s&o as principais causas.

e Vazamento de Gas (GLP ou Gas Natural): Acumulo de gas em ambientes
confinados pode gerar uma mistura explosiva que, ao contato com uma
faisca ou chama, resulta em incéndio ou explosao.

e Panelas Esquecidas no Fogo e Superaquecimento de Oleo de Cozinha:
Comuns em unidades residenciais, mas podem ocorrer em cozinhas de
saldes de festa.

e Pontas de Cigarro e Materiais Inflamaveis: Bitucas de cigarro descartadas
de forma inadequada (em lixeiras com papel, vasos de plantas secas), ou o
armazenamento improprio de liquidos inflamaveis (alcool, solventes, tintas) e
outros materiais combustiveis (papeldo, madeira, tecidos) em locais
inadequados.

e Velas e Incensos: Deixados acesos sem supervisao, préximos a cortinas ou
materiais combustiveis.

e Problemas com Equipamentos: Superaquecimento de motores (bombas,

elevadores), falhas em sistemas de aquecimento.

Elementos Essenciais para a Ocorréncia do Fogo (Tridngulo/Tetraedro do
Fogo): Para que o fogo ocorra e se mantenha, sao necessarios trés elementos

basicos (Triangulo do Fogo):

1. Combustivel: Material que queima (madeira, papel, tecido, liquidos

inflamaveis, gases, plasticos).



2. Comburente (Oxigénio): Gas presente no ar que alimenta a combustao.

3. Calor (Fonte de Ignigao): Energia necessaria para iniciar a reagao de
combustéo (chama, faisca elétrica, superficie superaquecida).
Modernamente, adiciona-se um quarto elemento, formando o Tetraedro do
Fogo:

4. Reagao em Cadeia: Processo quimico que permite a autossustentacao da
queima. A extingdo do fogo baseia-se na remog¢ao de um ou mais desses
elementos (ex: resfriamento remove o calor, abafamento remove o oxigénio,

isolamento remove o combustivel).

Classes de Incéndio e Tipos de Extintores Adequados: Conhecer as classes de
incéndio é fundamental para utilizar o agente extintor correto, pois 0 uso inadequado

pode ser ineficaz ou até agravar a situagao.

e Classe A: Incéndios em materiais combustiveis solidos que deixam residuos
(cinzas, brasas), como madeira, papel, tecido, borracha, plastico.

o Extintor Adequado: Agua Pressurizada (AP). Age por resfriamento e,
secundariamente, por abafamento (vapor d'agua).

e Classe B: Incéndios em liquidos inflamaveis, graxas e gases combustiveis
que queimam apenas na superficie e ndo deixam residuos, como gasolina,
alcool, dleo, tintas, GLP, gas natural.

o Extintores Adequados: P6 Quimico Seco (PQS) — tipos BC ou ABC;
Gas Carbodnico (CO2); Espuma Mecanica. Agem por abafamento e,
no caso do PQS, também por interrupcédo da reagao em cadeia.
NUNCA use agua em liquidos inflamaveis mais leves que a agua e
nao misciveis (ex: gasolina), pois pode espalhar o fogo.

e Classe C: Incéndios em equipamentos elétricos energizados, como motores,
transformadores, quadros de distribui¢ao, fiagao, eletrodomésticos.

o Extintores Adequados: P6 Quimico Seco (PQS) — tipos BC ou ABC;
Gas Carbodnico (CO2). Esses agentes nao sao condutores de
eletricidade. NUNCA use agua ou espuma em equipamentos
energizados, devido ao risco de choque elétrico. Se o equipamento
puder ser desenergizado com seguranga, o incéndio pode se tornar de

Classe A ou B.



e Classe D: Incéndios em metais piroféricos (que queimam facilmente), como
magnésio, titanio, sodio, potassio. S&o raros em condominios. Exigem
agentes extintores especiais (pds especificos para cada metal).

e Classe K: Incéndios em 6leos e gorduras de cozinha (banha, 6leo vegetal)
em equipamentos como fritadeiras, grelhas, assadeiras. Comum em cozinhas
industriais, mas pode ocorrer em cozinhas de saldes de festa.

o Extintor Adequado: Agentes Extintores Especificos para Classe K
(solugdes aquosas de sais especiais, como acetato de potassio).
Agem por saponificacdo (formando uma espuma que abafa e resfria).
O extintor PQS tipo ABC também pode ser usado, mas o de Classe K

€ mais eficiente e seguro para esse tipo especifico de fogo.

Localizagao, Inspecao e Manuseio de Extintores: O zelador deve conhecer a

localizacéo de todos os extintores do condominio e garantir que:

e Estejam em locais visiveis, sinalizados e de facil acesso, desobstruidos.
e Sejam inspecionados visualmente pelo menos uma vez por més, verificando:
1. Lacre: Intacto, indicando que néo foi usado.
2. Mandémetro de Pressao (em extintores de AP e PQS
pressurizados): O ponteiro deve estar na faixa verde (operacional).
3. Validade da Carga: Data da ultima recarga e proxima recarga
(geralmente anual para PQS e CO2, mas pode variar).
4. Validade do Teste Hidrostatico do Cilindro: Teste de resisténcia do
cilindro, realizado a cada 5 anos.
5. Aspecto Geral: Sem ferrugem excessiva, amassados, bico ou
mangueira danificados.
e Qualquer irregularidade deve ser comunicada ao sindico para providenciar a
manutengao ou recarga por empresa especializada e credenciada.
e Como Usar um Extintor (Mneménico S.A.L.V.O. ou P.A.S.S. em inglés):
1. Segure o extintor pela alga de transporte, mantendo-o na vertical.
2. Arranque (ou puxe) o pino de seguranca (lacre).
3. Livre (ou aponte) o bico ou a mangueira para a base do fogo (onde o
material esta queimando), a uma distancia segura.

4. Venha a apertar (ou aperte) o gatilho continuamente.



5. Oscile (ou movimente em leque) o jato para cobrir toda a area em
chamas.
e Aproxime-se do fogo a favor do vento (em areas externas). Em locais
fechados, posicione-se entre o fogo e a rota de fuga. Combata o fogo no seu
inicio; se ele ja estiver muito grande ou espalhado, evacue o local e aguarde

os bombeiros.

Noc¢oes sobre Hidrantes, Mangueiras de Incéndio e Abrigos: Em edificios

maiores, o sistema de hidrantes € um importante recurso de combate a incéndios.

e Inspecao Visual: Verificar se os abrigos dos hidrantes (caixas metalicas ou
de fibra) est&o sinalizados, desobstruidos, e se contém todos os
componentes (mangueiras aduchadas — enroladas corretamente, esguicho,
chave de mangueira/storz).

e Mangueiras: Devem estar em bom estado, sem furos, ressecamento ou
mofo. Apds o uso (mesmo em treinamento), devem ser secas e aduchadas
novamente. Devem passar por teste hidrostatico periédico.

e Uso (Apenas por Pessoas Treinadas — Brigadistas):

1. Verificar se ha pressao na rede (se houver bomba de incéndio,
aciona-la).
Conectar a mangueira ao hidrante e ao esguicho.

3. Segurar firmemente o esguicho (idealmente com duas pessoas) antes
de abrir o registro do hidrante, pois a pressao da agua é forte.
Abrir o registro lentamente.

Dirigir o jato para a base do fogo.

Sistemas de Alarme, Detecgcao de Fumacga, lluminagao de Emergéncia e

Sinalizagao de Rotas de Fuga:

e Alarmes e Detectores: O zelador deve saber como o sistema de alarme
funciona (se € manual, automatico por detectores) e o que fazer ao ouvir o
alarme (iniciar procedimentos de verificagdo e/ou evacuacgéao). Detectores de
fumaca e temperatura devem ser testados e limpos periodicamente por

empresa especializada.



e lluminagao de Emergéncia: Entra em acgao na falta de energia elétrica,
iluminando as rotas de fuga. Deve ser testada mensalmente (ligando-a para
verificar se todas as luminarias acendem e se a autonomia da bateria esta
boa).

e Sinalizacado de Rotas de Fuga: Placas indicando saidas, escadas,
extintores, hidrantes, e a dire¢ao do fluxo devem estar visiveis, em bom
estado e de acordo com as normas (fotoluminescentes). As rotas de fuga

(corredores, escadas) devem estar sempre desobstruidas.

Brigada de Incéndio do Condominio (Baseada na NBR 14276 e legislagoes
estaduais): E um grupo de pessoas (moradores e/ou funcionarios) voluntarias ou
indicadas, treinadas para atuar na prevencao e no combate a principios de incéndio,
abandono de area e primeiros socorros. O zelador, devido ao seu conhecimento do
prédio, € um forte candidato a ser membro da brigada. O treinamento da brigada

inclui:

e Teoria do fogo e métodos de extingao.

e Uso pratico de extintores e hidrantes.

e Técnicas de abandono de area e evacuacéo.

e Nocdes de primeiros socorros.

e Identificacdo de produtos perigosos (se aplicavel).

e Funcionamento dos sistemas de protecéo contra incéndio do edificio.

Exemplo pratico: Durante sua ronda de inspe¢ao mensal dos equipamentos de
combate a incéndio, o zelador nota que o mandémetro de um extintor de P66 Quimico
Seco (PQS) do hall do 3° andar esta na faixa vermelha (sem pressao). Ele
imediatamente substitui este extintor por um reserva em condi¢des (se houver e for
o procedimento), ou interdita o uso do extintor defeituoso e comunica ao sindico
para que providencie a recarga urgente por uma empresa credenciada. Ele registra
a ocorréncia e a providéncia em sua planilha de controle. Essa agc&o garante que,

em caso de necessidade, havera um extintor operacional naquele ponto.

A prevencao é a melhor forma de combater incéndios. Um zelador bem informado e
atento pode fazer uma grande diferenga na seguranga contra incéndios do

condominio.



Procedimentos de evacuagao e emergéncia em edificagoes

Em uma situagao de emergéncia grave, como um incéndio de grandes proporgdes,
um vazamento de gas significativo, um risco de desabamento ou qualquer outra
ocorréncia que ameace a vida dos ocupantes, a evacuagao rapida, ordenada e
segura do edificio € fundamental. O zelador, especialmente se for membro da

brigada de incéndio, tem um papel crucial na condugéo desse processo.

A Importancia de um Plano de Emergéncia/Abandono de Area: Todo
condominio, especialmente os de médio e grande porte, deveria ter um Plano de
Emergéncia ou Plano de Abandono de Area, elaborado por profissional habilitado e
aprovado pelo Corpo de Bombeiros (geralmente como parte do processo de

obten¢ao do AVCB). Esse plano deve conter, no minimo:

e Identificacao dos riscos existentes na edificagao.

e Descricdo dos sistemas de alarme, iluminagao de emergéncia e
equipamentos de combate a incéndio.

e Definicdo das rotas de fuga, saidas de emergéncia e pontos de encontro
seguros (fora do edificio e a uma distancia segura).

e Procedimentos claros para diferentes tipos de emergéncia.

e Designacgéao de responsabilidades (brigadistas, coordenadores de andar, se
houver).

e Procedimentos para auxiliar pessoas com mobilidade reduzida, idosos e
criangas.

e Contatos de emergéncia. O zelador deve conhecer profundamente esse
plano, se ele existir. Se ndo existir, € importante que o sindico seja alertado

sobre a necessidade de sua elaboracéo.
Rotas de Fuga, Saidas de Emergéncia e Pontos de Encontro:

e Conhecimento: O zelador deve conhecer todas as rotas de fuga e saidas de
emergéncia do edificio, incluindo as menos utilizadas.

e Desobstrugio: E responsabilidade de todos, mas com fiscalizagéo do
zelador, garantir que as rotas de fuga (corredores, portas corta-fogo,
escadas) estejam SEMPRE livres de quaisquer obstaculos (vasos de plantas,

moveis, lixo, bicicletas, etc.). Portas corta-fogo devem permanecer fechadas



(mas nunca trancadas com chave no sentido da fuga) para compartimentar a
fumaca e o fogo, mas devem abrir facilmente.

e Sinalizagao: A sinalizagdo fotoluminescente indicando as saidas e o
caminho a seguir deve estar em bom estado e visivel.

e Ponto de Encontro: E um local seguro, pré-determinado, fora do edificio,
para onde todos os evacuados devem se dirigir. Facilita a contagem das

pessoas € a identificacdo de possiveis desaparecidos.
Procedimentos Gerais em Caso de Incéndio Necessitando Evacuacgao:

1. Manter a Calma: O panico é o maior inimigo em uma emergéncia. Tente
manter a calma e transmitir tranquilidade aos outros.

2. Acionar o Alarme e o Corpo de Bombeiros (193): Se o alarme nao
disparou automaticamente, acione o acionador manual mais proximo. Ligue
para o Corpo de Bombeiros informando o tipo de emergéncia, o enderecgo
completo com ponto de referéncia, seu nome e telefone. Responda as
perguntas do atendente com clareza.

3. NAO UTILIZAR ELEVADORES: Em caso de incéndio, os elevadores podem
se tornar armadilhas fatais (falta de energia, fumaca no poco, parada entre
andares). A evacuacéo deve ser feita SEMPRE pelas escadas.

4. Descer pelas Escadas:

o Segure o corrimao.

o Caminhe, nao corra. Evite atropelos.

o Mantenha-se a direita para facilitar o fluxo e 0 acesso de equipes de
socorro subindo.

o Se houver fumacga na escada, proteja a respiragdo com um lengo
molhado (se possivel) e desga agachado, pois o ar proximo ao chao é
mais limpo e fresco.

5. Ajudar Pessoas com Dificuldade de Locomocgéao: Pessoas idosas, com
deficiéncia, gestantes, criangas pequenas podem precisar de auxilio. Se for
seguro, ajude-os ou pecga ajuda a outros. Se nao puder remové-los
imediatamente, leve-os para uma area segura (longe da fumaga, préximo a
uma janela para sinalizar) e informe a localizagédo exata aos bombeiros assim

que possivel.



6. Fechar Portas e Janelas (Sem Tranca-las): Ao sair de um comodo ou
apartamento, feche as portas atras de vocé (sem trancar com chave). Isso
ajuda a conter a propagacgao do fogo e da fumaca. Feche janelas se for
seguro e rapido.

7. Antes de Abrir uma Porta: Toque na parte superior da porta com as costas
da m&o. Se estiver quente, NAO ABRA, pois pode haver fogo do outro lado.
Procure outra saida. Se estiver fria, abra devagar, protegendo-se atras dela.

8. Nao Voltar para Buscar Objetos: A vida € mais importante que qualquer
bem material.

9. Dirigir-se ao Ponto de Encontro: Apds sair do edificio, va para o ponto de
encontro e aguarde instrugdes. Nao obstrua o acesso das equipes de
emergéncia.

10.Informar sobre Pessoas Desaparecidas: Se souber de alguém que possa
ter ficado no edificio, informe imediatamente aos bombeiros ou ao

coordenador da evacuagao.
Procedimentos em Caso de Vazamento de Gas (com Risco de Explosao):

1. Alertar Imediatamente: Grite "VAZAMENTO DE GAS!" para alertar os outros
ocupantes.

2. NAO Acender nem Apagar Luzes, Interruptores ou Equipamentos
Elétricos: Qualquer faisca pode causar uma explosdo. Nao use celular,
isqueiro, fosforos.

3. Ventilar o Ambiente: Abra todas as portas e janelas que puder, de forma
rapida e segura, para criar ventilagao cruzada e dissipar o gas.

4. Fechar o Registro de Gas: Se souber onde fica o registro geral do prédio ou
o registro do botijao/medidor da area afetada, e se for seguro acessa-lo sem
gerar faiscas, feche-o.

5. Evacuar a Area Imediatamente: Saia do local e do edificio o mais rapido
possivel, utilizando as escadas.

6. Acionar o Corpo de Bombeiros (193) e a Concessionaria de Gas: Facga a
ligagcdo de um local seguro, afastado da area do vazamento (ex: da rua, de

um vizinho distante).

~

Impecga que outras pessoas entrem na area de risco.



Outras Emergéncias:

o Falta de Energia Prolongada:

o Use lanternas em vez de velas, se possivel, para evitar risco de
incéndio.

o Se usar velas, coloque-as em suportes seguros, longe de materiais
combustiveis e fora do alcance de criangas e animais. Apague-as ao
sair do ambiente ou ao dormir.

o Se houver gerador, o zelador (se treinado) pode ser responsavel por
aciona-lo e monitora-lo. Cuidado com o armazenamento de
combustivel para o gerador.

e Alagamentos (por chuvas ou rompimentos de canos):

o Desligue a energia elétrica da area afetada (se seguro e souber
como).

o Se possivel, tente conter a agua ou desviar seu curso para ralos.

o Remova objetos de valor do alcance da agua.

o Em caso de alagamentos severos que comprometam a estrutura ou a
seguranca, acione a Defesa Civil (199) e/ou o Corpo de Bombeiros.

e Desabamentos (sinais de alerta): Estalos altos na estrutura, rachaduras
grandes que aumentam rapidamente, portas e janelas que emperram
subitamente, inclinagao de paredes ou pisos. Em qualquer sinal suspeito,
evacue a area imediatamente e acione a Defesa Civil e o Corpo de

Bombeiros.

Comunicagao em Emergéncias: Ao ligar para os servigos de emergéncia, seja

claro, conciso e preciso:

e Diga seu nome e o telefone de onde esta ligando.

e Informe o tipo de emergéncia (incéndio, vazamento de gas, desabamento,
etc.).

e Fornega o endereco completo do condominio, com nome da rua, numero,
bairro, cidade e um ponto de referéncia.

e Descreva a situagao: o que esta acontecendo, quantas vitimas (se houver),
se ha pessoas presas.

e Responda a todas as perguntas do atendente.



e Na&o desligue até que o atendente autorize.

Exemplo de atuagédo do zelador em uma evacuagdo: Soa o alarme de incéndio. O
zelador, Sr. Miguel, que é brigadista, veste seu colete de identificacdo da brigada (se
houver). Ele verifica rapidamente o painel de alarme para identificar a zona do
disparo. Ao mesmo tempo, outro brigadista liga para os bombeiros. Sr. Miguel se
dirige ao andar indicado, constata um principio de incéndio em um apartamento
(porta fechada, fumaca saindo por baixo). Ele ndo tenta entrar. Ele comeca a bater
nas portas dos apartamentos vizinhos, gritando "Incéndio! Evacuar pelas escadas,
sem elevador! Ponto de encontro no patio!". Ele orienta o fluxo de pessoas para a
escada de emergéncia mais proxima, ajudando uma senhora com dificuldade de
andar. Ao chegar ao térreo, ele se certifica de que ninguém esta usando os
elevadores e continua orientando as pessoas para o ponto de encontro, onde outros

brigadistas ja estdo organizando a contagem e aguardando os bombeiros.

A preparagao e o treinamento para situagées de emergéncia podem salvar vidas. O
zelador, como um elo vital na comunidade condominial, tem um papel insubstituivel

nesses momentos.

Nocoes de primeiros socorros em situagoées de emergéncia

Primeiros socorros sao os cuidados imediatos e temporarios prestados a uma
pessoa que sofreu um acidente (queda, corte, queimadura, choque elétrico, etc.) ou
um mal subito (desmaio, convulsdo, parada cardiorrespiratéria), antes e até a
chegada de socorro médico profissional (SAMU, Bombeiros). O objetivo principal
dos primeiros socorros € preservar a vida, evitar o agravamento das lesdes e aliviar
o sofrimento da vitima, sem, no entanto, tentar substituir o atendimento médico

especializado.
Principios Basicos de Atuagao em Primeiros Socorros:

1. Manter a Calma: E fundamental para pensar com clareza e agir
corretamente.
2. Garantir a Seguranca do Local (Abordagem Segura - PAS: Prevenir,

Alertar, Socorrer):



o Prevenir novos acidentes: Verifique se o local esta seguro para vocé
e para a vitima. Se houver riscos (fogo, fios elétricos soltos, trafego de
veiculos, risco de desabamento), afaste a vitima do perigo (se possivel
e seguro) ou sinalize e isole a area antes de iniciar o atendimento. Nao
se torne mais uma vitima!
o Alertar o socorro especializado: Ligue imediatamente para o SAMU
(192) ou Bombeiros (193), informando o ocorrido, o local e o estado da
vitima. Siga as orientagdes do atendente.
o Socorrer: S6 entdo inicie os primeiros socorros, dentro do seu
conhecimento e capacidade.
3. Verificar a Responsividade da Vitima: Toque nos ombros da vitima e
chame em voz alta: "Senhor(a), estd me ouvindo?". Se ndo houver resposta,
a vitima esta inconsciente.
4. Avaliagao Primaria da Vitima (para leigos, focar no essencial):
o Consciéncia: Ja verificado no passo anterior.
o Respiragao: Observe se o térax da vitima se eleva e se vocé ouve ou
sente a respiragao (ver, ouvir e sentir por até 10 segundos). Se a
vitima n&o responde e n&o respira normalmente (ou apenas apresenta
gasping — respiragao agonica, irregular), ela estda em Parada
Cardiorrespiratoria (PCR).
5. Priorizar o Atendimento: Em situagcdes com multiplas vitimas (raro em
condominios, mas possivel), atenda primeiro as que correm maior risco de

vida.

Principais Emergéncias e Como Agir (No¢oes Basicas para Zeladores — nédo

substitui curso completo):

e Parada Cardiorrespiratéria (PCR):
o Reconhecer: Vitima inconsciente (n&o responde) E ndo respira
normalmente.
o Acionar Socorro Imediato (SAMU 192): Informe que € uma PCR. Se
houver um Desfibrilador Externo Automatico (DEA) no condominio (o

que € raro, mas ideal), pega para alguém busca-lo.



o Iniciar Compressoes Toracicas (RCP - Reanimagao
Cardiopulmonar): Se vocé for treinado em RCP.

m Deite a vitima de costas em uma superficie rigida e plana.

m Posicione a base de uma mé&o no centro do térax da vitima,
entre os mamilos. Coloque a outra mao sobre a primeira,
entrelagcando os dedos.

m Com os bracos esticados e os ombros sobre as méaos,
comprima o térax para baixo com forga (cerca de 5-6 cm de
profundidade em um adulto), em um ritmo rapido (100 a 120
compressodes por minuto — semelhante ao ritmo da musica
"Stayin' Alive").

m Permita que o térax retorne a posigao normal entre as
compressoes, sem tirar as maos.

m Continue as compressdes sem interrupcéo até a chegada do
socorro, a chegada do DEA, ou até a vitima apresentar sinais
de recuperagao (0 que é raro antes do socorro avangado).

m A ventilagdo boca-a-boca ndo é mais recomendada para
socorristas leigos sem treinamento e equipamento de barreira,
devido ao risco de transmissao de doencas. Foco nas
compressoes.

e Engasgo (Obstrucao de Vias Aéreas por Corpo Estranho - OVACE):

o Engasgo Leve (vitima consegue tossir, falar ou respirar): Incentive
a vitima a tossir com forca. Nao bata nas costas.

o Engasgo Grave (vitima nao consegue tossir, falar ou respirar;
pode levar as maos ao pescogo — sinal universal de asfixia; pode
ficar cianética — azulada):

m Manobra de Heimlich (se treinado):

m Em adulto consciente: Posicione-se por tras da vitima.
Passe seus bragos ao redor da cintura dela. Feche uma
das maos (punho cerrado) e coloque-a na regido acima
do umbigo e abaixo do osso esterno (apéndice xifoide).
Com a outra mao, segure seu punho e puxe com forga

para dentro e para cima, em movimentos rapidos (como



um "J"). Repita até o objeto ser expelido ou a vitima ficar
inconsciente.

m Se a vitima ficar inconsciente, deite-a no chéo e inicie
RCP. Antes de tentar ventilar (se treinado para isso), olhe
dentro da boca e tente remover o objeto se estiver
visivel.

m Em gestantes ou pessoas obesas: As compressodes sao feitas
na parte média do osso esterno (mesmo local da RCP).

m Em bebés (menores de 1 ano): Nunca faca a manobra de
Heimlich como em adultos. Coloque o bebé de brugos sobre
seu antebraco, com a cabecga mais baixa que o corpo. Dé 5
tapas firmes (com a base da mao) entre as escapulas
(omoplatas). Vire o bebé de barriga para cima e faga 5
compressoes toracicas com dois dedos no centro do térax.
Alterne até o objeto sair ou o bebé ficar inconsciente (iniciar
RCP para bebés).

e Hemorragias (Sangramentos):

o Compressao Direta: Usando luvas de protecéo (se possivel), aplique
pressao firme e direta sobre o ferimento com um pano limpo (gaze,
compressa, ou mesmo um pedaco de roupa limpa). Mantenha a
compressao.

o Elevagao do Membro: Se o sangramento for em um brago ou perna,
eleve o membro acima do nivel do coragéo (se ndo houver suspeita de
fratura).

o Nao Remova Objetos Encravados: Se houver um objeto cravado no
ferimento (faca, pedago de vidro), ndo o remova, pois pode estar
tamponando o sangramento. Imobilize o objeto e aplique pressao ao
redor dele.

o Nao use torniquete a menos que seja treinado para tal e em
situagdes extremas de risco de vida (amputag¢des), pois pode causar
danos graves.

e Queimaduras:

o Térmicas (calor, fogo, liquidos quentes):



o

m Resfrie a area queimada com agua corrente fria (ndo gelada)
por varios minutos (10-20 min), até aliviar a dor.

m Cubra a queimadura com um pano limpo e umido ou com gaze
estéril (sem apertar).

m NAO fure bolhas. NAO aplique pomadas, manteiga, pasta de
dente, café ou qualquer produto caseiro.

m Remova anéis, pulseiras, relégios da area queimada antes que
inche.

m Se a queimadura for extensa, profunda, em areas criticas
(rosto, maos, pés, genitais, articulagdes), ou em criangas e
idosos, procure atendimento médico imediato.

Quimicas (acidos, bases): Lave a area abundantemente com agua
corrente por pelo menos 20 minutos. Remova roupas contaminadas
(com cuidado para n&o se contaminar). Procure o rétulo do produto
quimico para informacgdes e leve ao médico.

Elétricas: Desligue a fonte de energia antes de tocar na vitima.
Queimaduras elétricas podem ser pequenas na superficie, mas causar
danos internos graves. Toda vitima de choque elétrico deve ser

avaliada por um médico.

e Fraturas (osso quebrado) e Entorses (lesao de ligamento):

o

o

Sinais: Dor intensa, inchaco, deformidade no local, incapacidade de
mover o membro, hematoma.

O que fazer: Imobilize 0 membro afetado na posi¢cao em que se
encontra, usando talas improvisadas (pedagos de papelao, madeira,
revistas dobradas) e ataduras ou panos, sem apertar demais. A
imobilizagdo deve pegar as articulagdes acima e abaixo da lesao.
NAO tente colocar o osso no lugar.

Aplique gelo (envolto em um pano) no local para reduzir o inchago e a
dor.

Mantenha a vitima calma e procure socorro médico.

e Desmaios (Sincope): Perda subita e temporaria da consciéncia, geralmente

por diminuigdo do fluxo sanguineo para o cérebro.



o Deite a vitima de costas e eleve suas pernas alguns centimetros
(cerca de 30 cm), a menos que haja suspeita de trauma na cabega ou
coluna. Isso ajuda o sangue a retornar ao cérebro.

o Afrouxe roupas apertadas (colarinho, cinto).

o Verifique a respiragao.

o Mantenha o ambiente ventilado.

o A pessoa geralmente recupera a consciéncia em poucos minutos.
Mesmo assim, € bom que seja avaliada por um médico para investigar
a causa.

e Convulsées: Movimentos musculares involuntarios, descontrolados e
generalizados, com ou sem perda de consciéncia.

o Durante a crise:

m Proteja a cabecga da vitima para evitar que ela se machuque
batendo em objetos ou no chéo (coloque algo macio sob a
cabega, como um casaco dobrado).

m Afaste objetos proximos que possam causar ferimentos.

m NAO tente segurar os movimentos da vitima. NAO coloque
nada na boca dela (risco de mordida ou obstrugao da
respiragao).

m Lateralize a cabecga (coloque de lado) se houver salivagéao
excessiva ou vomito, para evitar engasgo.

m Marque o tempo de duracio da crise.

o Apos a crise: A vitima pode ficar sonolenta, confusa ou agitada.
Coloque-a em posicao lateral de segurancga (deitada de lado) para
facilitar a respiragao e evitar aspiragcao de secregdes. Permanega com
ela até que recupere a consciéncia totalmente.

o Procure socorro médico, especialmente se for a primeira convulsao, se
durar mais de 5 minutos, se houver dificuldade para respirar apos a

crise, ou se ocorrerem varias crises seguidas.
O Que NAO Fazer em Primeiros Socorros (Erros Comuns):

e Nao dar liquidos, alimentos ou medicamentos a uma pessoa inconsciente ou

semiconsciente.



e N&o medicar a vitima por conta prépria.

e Nao remover objetos encravados em ferimentos.

e Nao tentar "colocar no lugar" ossos fraturados ou articulagdes deslocadas.
e Nao esfregar queimaduras ou aplicar produtos caseiros.

e N&o movimentar a vitima desnecessariamente se houver suspeita de lesédo

na coluna ou cabega (a menos que haja perigo iminente no local).

Kit de Primeiros Socorros do Condominio: O condominio deve possuir um kit de
primeiros socorros basico, guardado em local de facil acesso, limpo, organizado e
com os itens dentro do prazo de validade. O zelador deve saber onde fica e o que

contém. ltens basicos:

e Luvas descartaveis (procedimento).

e Gaze estéril (pacotes individuais de varios tamanhos).

e Ataduras de crepe (diferentes larguras).

e Esparadrapo ou fita micropore.

e Tesoura de ponta redonda.

e Antisséptico suave (ex: clorexidina aquosa, iodopovidona tépica — verificar se
ha alérgicos).

e Soro fisiologico (para limpar ferimentos ou lavar olhos).

e TermOmetro.

e Bolsa de gelo instantaneo (ou reutilizavel para freezer).

e Manual de primeiros socorros basico.

e Lista de telefones de emergéncia. Obs.: O kit NAO deve conter
medicamentos (analgésicos, antitérmicos, etc.), pois a administracédo de

medicamentos é um ato médico.

Exemplo pratico: Uma crianga cai no playground e rala o joelho, com um pequeno
sangramento. O zelador, chamado pela mée, pega o kit de primeiros socorros. Ele
calga luvas descartaveis. Lava o ferimento com soro fisiolégico para remover a
sujeira. Aplica uma gaze estéril sobre o joelho e orienta a mée a pressionar
levemente se o sangramento persistir, e a procurar um posto de saude se achar
necessario para avaliacdo e curativo mais adequado, ou para verificar a vacinagao
antitetanica da crianca. Ele ndo aplica nenhum medicamento ou pomada. Sua agao

foi de limpar, proteger o ferimento e orientar.



O conhecimento de nocdes basicas de primeiros socorros pode ser decisivo para
ajudar alguém em uma emergéncia, mas € crucial que o zelador reconhecga seus
limites e sempre acione o socorro médico especializado o mais rapido possivel.
Cursos de primeiros socorros sao altamente recomendados para o zelador e outros

funcionarios do condominio.

Gerenciamento basico de prestadores de servicos e

controle de materiais

Além de zelar pela manutengao fisica e pela ordem no condominio, o zelador
frequentemente desempenha um papel crucial no gerenciamento basico da
contratacdo e acompanhamento de prestadores de servigos externos, bem como no
controle dos materiais utilizados no dia a dia. Embora as decisdes finais de
contratagao e compra caibam ao sindico (e, em alguns casos, a assembleia), a
participacao ativa e organizada do zelador nesse processo pode significar mais
eficiéncia, economia e qualidade para o condominio. Este topico explorara como o
zelador pode apoiar a administracdo nessas tarefas, desde a selegao de
fornecedores até o controle de estoques, sempre com foco na transparéncia e nos

melhores interesses da coletividade.

Identificando a necessidade e selecionando prestadores de servigos: o

papel do zelador no apoio ao sindico

Muitas das necessidades de manutengao ou reparo em um condominio extrapolam
as habilidades ou as atribuigdes do zelador, exigindo a contratacédo de profissionais
ou empresas especializadas. Identificar corretamente essa necessidade e auxiliar o
sindico no processo de selecido de bons prestadores € uma responsabilidade

importante.

Quando um Servigo Especializado é Necessario: O primeiro passo € reconhecer
os limites da atuacéo interna. O zelador, com seu conhecimento técnico basico,

pode resolver muitos problemas pequenos. No entanto, em situagées como:



e Reparos complexos em sistemas elétricos (quadros de comando, fiacao
interna), hidraulicos (grandes vazamentos, substituicdo de colunas) ou de
gas.

e Manutencgao de equipamentos sofisticados (elevadores, bombas de alta
performance, sistemas de CFTV avangados, geradores).

e Trabalhos que exigem certificagdes ou habilitacbes especificas (ART para
servigos de engenharia, laudos técnicos, recarga de extintores por empresa
credenciada).

e Servicos que envolvem riscos elevados e exigem EPIs e EPCs especificos
(trabalho em altura em fachadas, limpeza de fossas sépticas).

e Grandes obras ou reformas. Nestes casos, € imprescindivel acionar um
prestador de servigo qualificado. Tentar resolver internamente pode gerar

riscos a seguranga, agravar o problema ou invalidar garantias.

Auxilio na Pesquisa de Fornecedores: O zelador pode ser um grande aliado do

sindico na busca por bons profissionais.

e Indicagdes: Consultar zeladores de outros condominios, membros do
conselho ou moradores que tenham tido boas experiéncias com
determinados prestadores.

e Pesquisa na Internet: Buscar empresas e profissionais na regiao,
verificando sites, redes sociais, e plataformas de avaliagdo de servigos (com
cautela, pois nem todas as avaliagdes sao genuinas).

e Associagoes de Classe ou Sindicatos Patronais: Algumas dessas

entidades podem fornecer listas de empresas associadas.

A Importéancia da Qualificagdo e Regularizagao dos Prestadores: Contratar um

prestador apenas pelo preco baixo pode sair caro. E fundamental verificar:

e Regularizagao da Empresal/Profissional: CNPJ ativo (para empresas), CPF
(para autbnomos), inscricdo municipal. Isso garante que o prestador existe
legalmente e pode emitir nota fiscal.

e Referéncias: Solicitar e checar referéncias de outros clientes, especialmente

outros condominios.



e ART (Anotacao de Responsabilidade Técnica): Para servicos de
engenharia ou arquitetura (reformas estruturais, instalagao de para-raios,
laudos técnicos), é obrigatorio que um engenheiro ou arquiteto emita uma
ART, responsabilizando-se pelo servigo.

e Licencas Especificas: Algumas atividades exigem licengas da prefeitura, do
corpo de bombeiros, da vigilancia sanitaria (ex: dedetizagao, limpeza de
caixas d'agua).

e Seguro de Responsabilidade Civil: Para empresas que realizam trabalhos
de maior risco, é importante verificar se possuem seguro para cobrir

eventuais danos causados durante o servigo.

Solicitagao de Orgamentos: Para garantir uma comparacgao justa e a contratagéo
do servigo adequado, a solicitacdo de orgamento deve ser bem elaborada. O ideal é
obter, no minimo, trés orcamentos de empresas diferentes. O zelador pode ajudar o

sindico a especificar o servigo:

e Descrigdo Detalhada do Servigo Necessario: Quanto mais especifico,
melhor. Ex: "Reparo de vazamento na tubulagao de agua fria da prumada do
banheiro social do apartamento X, incluindo quebra da alvenaria, substituicao
do trecho danificado do cano (especificar material, se conhecido), e
refazimento do reboco e assentamento de azulejos (fornecidos pelo
condominio/morador)".

e O Que o Or¢camento Deve Incluir:

o Descricdo completa dos servigos a serem executados.

o Materiais que serao fornecidos pela empresa e suas especificacoes
(marcas, qualidade).

o Materiais que deverao ser fornecidos pelo condominio.

o Mao de obra (quantos profissionais, qualificagéo).

o Prazo de execucéo (data de inicio e término).

o Garantia do servico e dos materiais.

o Forma de pagamento.

o Dados completos da empresa (CNPJ, endereco, telefone,
responsavel).

o Validade da proposta.



Analise Comparativa de Or¢camentos: O zelador, com seu conhecimento pratico,
pode auxiliar o sindico na analise técnica preliminar dos orgamentos recebidos,

observando n&o apenas o preco final, mas também:

e Escopo do Servigo: Verificar se todas as empresas orgcaram exatamente o
mesmo servico. As vezes, um orcamento mais barato omite etapas
importantes.

e Qualidade dos Materiais: Comparar as marcas e especificagdes dos
materiais propostos.

e Reputacao da Empresa: Considerar as referéncias e a experiéncia da
empresa.

e Prazos e Garantias: Avaliar se sdo adequados.

e Clareza da Proposta: Uma proposta bem detalhada e clara transmite mais

profissionalismo.

Cuidados com Propostas Muito Baratas ou Promessas Exageradas: Desconfie
de orcamentos muito abaixo da média do mercado, pois podem indicar o uso de
materiais de baixa qualidade, mao de obra nao qualificada, ou que a empresa nao
esta considerando todos os custos e podera cobrar adicionais depois. Da mesma
forma, promessas de prazos milagrosos ou resultados perfeitos devem ser vistas

com cautela.

Imagine a seguinte situagdo: O motor do portdo da garagem queimou. O zelador, Sr.
Silva, apds confirmar com um eletricista que o motor realmente precisa ser
substituido, auxilia o sindico no processo. Ele contata trés empresas especializadas
em portdes automaticos que ja prestaram servigos na regido. Para cada uma, ele
explica o modelo do portao, o tipo de motor antigo (se souber) e solicita um
orgamento para a substituicdo completa do motor, incluindo a instalagao, a
configuragc&o dos controles e a garantia. Ao receber as propostas, ele as organiza
em uma tabela simples para o sindico, destacando n&o s6 o preco, mas a marca do
motor oferecido por cada empresa, o tempo de garantia e o prazo de instalagéo. Ele
também comenta com o sindico que a Empresa A, embora um pouco mais cara,
ofereceu um motor de marca renomada e com garantia maior, enquanto a Empresa
C, a mais barata, ndo especificou a marca do motor. Essa analise prévia ajuda o

sindico a tomar uma decisdo mais informada.



O envolvimento criterioso do zelador nesse processo inicial pode ser decisivo para o

sucesso da contratacao e a qualidade do servigo prestado ao condominio.

Acompanhamento e fiscalizagao da execug¢ao dos servigos: garantindo

a qualidade

Apods a selegao e contratagao do prestador de servigo pelo sindico, o papel do
zelador continua sendo fundamental durante a execugao do trabalho. Ele é os
"olhos" do condominio no local, garantindo que o servigo seja realizado conforme o

contratado e com a qualidade esperada.

Preparagao do Local para o Servigo: Antes da chegada dos técnicos, o zelador

deve tomar algumas providéncias:

e Isolamento da Area: Se o servigo for em area comum e puder oferecer
riscos ou transtornos (poeira, barulho, circulagdo de materiais), isolar o local
com cones, fitas zebradas ou barreiras fisicas.

¢ Remocao de Obstaculos: Retirar moveis, vasos de plantas, veiculos ou
qualquer objeto que possa atrapalhar a execug&o do servigo ou ser
danificado.

e Comunicagao aos Moradores: Se o servigo for impactar alguma rotina
(interrupgao de agua, energia, interdicado de uma area de lazer, barulho em
horarios especificos), o zelador deve, sob orientagdo do sindico, auxiliar na
comunicagao prévia aos moradores através de avisos nos elevadores ou

quadros de aviso.
Recebimento e Identificagao dos Técnicos:

e Na chegada dos prestadores, o zelador (ou a portaria) deve identifica-los
(nome, empresa, RG/CPF), verificar se sdo os profissionais esperados e se
estao autorizados a realizar o servigo.

e Orienta-los sobre as normas do condominio (horarios permitidos para

trabalho, locais para descarte de material, uso de banheiros de servico, etc.).

Acompanhamento da Execugao do Servigo: Esta € uma das etapas mais

importantes da fiscalizacao pelo zelador.



e Verificar Conformidade com o Contratado/Org¢ado: Ter em mente (ou em
maos, se necessario) o que foi acordado. O servigo esta sendo feito como
planejado? Todas as etapas estdo sendo cumpridas?

e Observar a Qualidade dos Materiais Utilizados: Se o contrato especificava
uma marca ou tipo de material (ex: tinta de primeira linha, canos de PVC de
marca X, fios com bitola Y), verificar se o material que esta sendo usado
corresponde ao especificado.

e Zelar pelo Cumprimento das Normas de Seguranga do Trabalho por
Parte dos Técnicos: Observar se os prestadores estdo utilizando os
Equipamentos de Protecao Individual (EPIs) adequados para a tarefa que
estdo realizando (capacetes, luvas, oculos, cintos de seguranga para trabalho
em altura, etc.). Se o zelador notar uma falha grave de segurancga, deve
alertar o técnico e, se necessario, o encarregado da equipe e o sindico. A
segurancga dos prestadores dentro do condominio também & uma
preocupacao.

e Garantir que as Normas do Condominio Sejam Respeitadas:

o Horérios: O trabalho esta sendo realizado dentro dos horarios
permitidos para barulho e obras?

o Limpeza: Os prestadores estdo mantendo a area de trabalho
organizada e se comprometendo a limpar tudo ao final?

o Circulagéo: Estao utilizando o elevador de servigo para transporte de
materiais? Estdo evitando danos a paredes, pisos e outras

instalacées?
Comunicagao com os Técnicos:

e O zelador deve se sentir a vontade para tirar duvidas com os técnicos sobre o
andamento do servigo ou sobre algum procedimento que nao esteja claro.

e Se houver alguma solicitagdo de mudanga no escopo do servigo por parte
dos técnicos, ou se eles identificarem um problema adicional ndao previsto no
orgcamento inicial, o zelador deve imediatamente comunicar ao sindico antes

de autorizar qualquer alteragcido ou servigo extra.

Registro de Ocorréncias Durante o Servigo:



e Anotar no livro de ocorréncias ou em um relatério especifico qualquer fato
relevante durante a execugao do servigo: horarios de inicio e término, nomes
dos técnicos presentes, problemas encontrados, paralisagdes, uso de
materiais, etc. Isso pode ser util para o controle do sindico e para eventual

necessidade de comprovagéo.

Verificagao Final e Aceite do Servigo: Apos a conclusao do trabalho pelo

prestador:

e O zelador deve fazer uma inspecao detalhada, se possivel junto com o
técnico responsavel, para verificar se tudo foi executado conforme o
esperado e com a qualidade desejada.

e Testar o funcionamento do que foi reparado ou instalado (ex: ligar a bomba,
testar o portao, verificar se 0 vazamento cessou).

e \Verificar se a area foi limpa e se todos os detritos e ferramentas foram
removidos.

e Somente apos essa verificagao e se tudo estiver a contento, o zelador
deve comunicar ao sindico que o servigo foi concluido
satisfatoriamente, para que o sindico possa proceder com o aceite formal e
0 pagamento. Se houver pendéncias ou problemas, eles devem ser listados e
reportados para que o prestador os corrija antes do aceite final.

e Solicitar ao prestador, quando aplicavel, o termo de garantia do servigo e dos

equipamentos instalados, bem como manuais e notas fiscais.

Para ilustrar: Uma empresa foi contratada para realizar a manutengéo preventiva
mensal do sistema de CFTV do condominio. O zelador, Sr. Jodo, acompanha o
técnico. Ele verifica se o técnico testa todas as cameras, limpa as lentes, checa as
conexoes, verifica a gravagao das imagens e o funcionamento do HD do sistema.
Ao final, Sr. Jodo pede ao técnico para emitir uma ordem de servigco detalhando
todas as verificagbes e agdes realizadas, que sera assinada por ele (zelador) como
comprovante de execugao e depois encaminhada ao sindico. Se, durante a
verificagcao, o técnico identificasse uma camera queimada, Sr. Jodo pediria um
orcamento para a substituigdo, que seria aprovado (ou nao) pelo sindico antes da

execucao do reparo.



Esse acompanhamento atento e criterioso pelo zelador é essencial para garantir

que o condominio receba exatamente pelo que pagou e que o0s servigos sejam de

qualidade, contribuindo para a seguranga e a boa conservag¢ao do patriménio.

Lidando com imprevistos e problemas na prestagao de servigos

Mesmo com um bom processo de selegcao e acompanhamento, imprevistos e

problemas podem surgir durante ou apds a prestacdo de um servigo. Saber como

lidar com essas situagdes de forma profissional e assertiva é crucial para defender

os interesses do condominio.

Servigos Mal Executados ou Incompletos:

e Identificagao: Se, durante a fiscalizagao ou apds a conclusao do servigo, o

zelador constatar que o trabalho nao foi realizado conforme o combinado,

gue a qualidade esta abaixo do esperado, ou que etapas foram omitidas, é

preciso agir.

e Procedimento:

1.

Registrar Detalhadamente: Anotar e, se possivel, fotografar ou filmar
os problemas identificados (ex: pintura com manchas, vazamento que
persiste apos o reparo, equipamento que nao funciona corretamente
apos a manutengao).

Comunicar Imediatamente ao Prestador: Entrar em contato com o
responsavel pela empresa ou com o profissional autbnomo, de forma
educada mas firme, expondo os problemas encontrados e solicitando
o refazimento do servigo ou a corregao das falhas, sem custo adicional
para o condominio, conforme a garantia geralmente implicita ou
explicita.

Comunicar Imediatamente ao Sindico: Manter o sindico informado
sobre a situagao e sobre o contato feito com o prestador. O sindico é
quem tomara as medidas formais (notificagdes, retencao de
pagamento, etc.), se necessario.

Formalizar (se preciso): Se o prestador se recusar a corrigir os

problemas, o sindico podera enviar uma notificagdo por escrito (e-mail



com confirmacao de leitura, carta registrada) detalhando as nao

conformidades e estabelecendo um prazo para a solugao.

Danos Causados por Prestadores ao Patriménio:

e Acidentes acontecem, mas se um prestador de servigo, por negligéncia ou

impericia, causar danos ao patriménio do condominio (um vidro quebrado,
um piso arranhado, uma parede suja de tinta) ou aos bens de um morador
(um carro danificado na garagem durante uma obra), a responsabilidade &,

em principio, do prestador.

e Procedimento:

1. Registrar o dano (fotos, testemunhas, se houver).
2. Comunicar imediatamente ao prestador e ao sindico.
3. O sindico devera negociar com o prestador a reparagao do dano ou o

ressarcimento dos custos.

Atrasos na Execucgao dos Servigos:

e Se o contrato ou orcamento estabelecia um prazo para a conclusido do

servigo e este nao for cumprido sem uma justificativa plausivel (ex: chuva
intensa que impede um trabalho externo), o sindico deve ser informado para

gue possa cobrar o prestador.

e Atrasos podem gerar transtornos e custos adicionais para o condominio.

Desacordos Sobre o Escopo do Servigo ou Valores:

As vezes, durante a execucdo, podem surgir ddvidas sobre o que estava ou
nao incluido no servigo contratado, ou o prestador pode querer cobrar por
"servigos extras" ndo autorizados.
A Importancia do Contrato de Prestagao de Servigo: Para evitar esses
problemas, é fundamental que, especialmente para servigos de maior valor
ou complexidade, haja um contrato escrito (mesmo que seja um documento
simples, como uma proposta detalhada e assinada pelas partes) que
especifique claramente:

o O escopo completo do servico.

o Os materiais inclusos e suas especificagoes.



o O preco total e a forma de pagamento.

o O prazo de execucéo.

o As condi¢bes de garantia.

o As responsabilidades de cada parte.

o As condi¢bes para rescisao ou alteragao do contrato.

e O zelador, ao acompanhar o servigo, deve ter conhecimento do que foi

contratado para poder identificar qualquer desvio. Qualquer solicitacao de
servigo extra ou alteragao de valores deve ser submetida a aprovagao prévia

do sindico.

Como o Zelador Pode Auxiliar o Sindico na Documentagao: O zelador € uma

peca-chave na coleta de informacdes e evidéncias.

e Manter registros detalhados no livro de ocorréncias sobre o andamento dos
servigos e quaisquer problemas.

e Tirar fotografias ou fazer videos que comprovem a ma execugao, danos ou
outras irregularidades.

e Guardar cépias de ordens de servigo, propostas, notas fiscais e termos de
garantia (e encaminhar os originais para o sindico/administradora).

e Servir como testemunha ocular dos fatos, se necessario.

Imagine a seguinte situagdo: Uma empresa foi contratada para pintar os corriméos
metalicos das escadarias. No contrato, estava especificado o uso de tinta esmalte
sintético de marca "X", cor "Y", e a aplicagao de duas demaos apos o lixamento e
aplicacao de fundo antiferrugem. Durante o acompanhamento, o zelador percebe
que os pintores estdo usando uma tinta de marca inferior e aplicando apenas uma
deméao diretamente sobre a ferrugem lixada superficialmente, sem o fundo. Ele
imediatamente paralisa o servigo naquele ponto (se tiver autonomia para tal, ou
contata o sindico para que o faga), fotografa a lata de tinta utilizada e a preparacao
inadequada, e reporta ao sindico. O sindico, com base nas evidéncias fornecidas
pelo zelador e no contrato, exige que a empresa refaga o servigo corretamente,
utilizando os materiais especificados e seguindo o procedimento acordado, sem
custo adicional. Se ndo houvesse esse acompanhamento e registro pelo zelador, o
problema s6 seria percebido meses depois, com a pintura descascando e a

ferrugem voltando, e seria mais dificil responsabilizar a empresa.



Lidar com problemas na prestacao de servigcos exige paciéncia, firmeza,
documentacido e uma boa comunicagao entre o zelador e o sindico, sempre

buscando a solucdo que melhor atenda aos interesses do condominio.

Controle de materiais de limpeza, manuteng¢ao e consumo: organizagao

e economia

Um dos aspectos importantes da gestdo condominial em que o zelador tem
participagéo ativa é o controle dos diversos materiais utilizados no dia a dia, desde
produtos de limpeza até pequenas pecas de reposicdo. Um controle eficiente
garante que néo faltem itens essenciais, evita desperdicios, ajuda a controlar os

custos e contribui para a organizagao geral dos espacos de armazenamento.

Tipos de Materiais a Serem Controlados: A variedade de materiais pode ser

grande, dependendo do tamanho e das caracteristicas do condominio:

e Produtos de Limpeza: Detergentes, desinfetantes, agua sanitaria, ceras,
removedores, limpa-vidros, alcool, sabonetes, papel higiénico, papel toalha,
sacos de lixo, panos, vassouras, rodos, mops, esponjas, etc.

e Materiais de Manutenc¢ao Elétrica: Lampadas de diversos tipos e poténcias
(LED, fluorescentes), reatores, soquetes, fitas isolantes, conectores,
pequenos disjuntores (para reposicao por eletricista).

e Materiais de Manutengao Hidraulica: Vedantes (courinhos) para torneiras e
registros, boias para caixas d'agua e caixas acopladas, sifées, engates
flexiveis, fita veda-rosca, pequenos pedacgos de cano e conexdes de PVC
para reparos emergenciais.

e Ferramentas e Acessorios: Além das ferramentas de uso do zelador, pode
haver um pequeno estoque de brocas, lixas, parafusos, pregos, buchas.

e Materiais de Jardinagem (se houver equipe interna): Adubo, terra,
sementes, pequenos vasos, ferramentas de poda.

e Material de Escritério da Portaria/Zeladoria: Canetas, blocos de
anotacoes, livro de ocorréncias, pastas para documentos, toner para
impressora (se houver).

e Uniformes e EPIs dos Funcionarios: Controle de entrega, necessidade de

reposicao.



Importancia do Controle de Estoque:

e Evitar Falta de Material Essencial: Ja imaginou acabar o papel higiénico
dos banheiros das areas comuns em um dia de evento, ou faltar um saco de
lixo grande quando o depdsito esta cheio? O controle evita essas situagdes
embaragosas e insalubres.

e Prevenir Desperdicios: Saber o que se tem e quanto se usa ajuda a
identificar consumos excessivos ou desvios de material.

e Evitar Compras Emergenciais Mais Caras: Comprar na correria geralmente
sai mais caro. Um bom controle permite planejar as compras com
antecedéncia, possibilitando a pesquisa de melhores precos.

e Otimizar o Espago de Armazenamento: Evita o acumulo desnecessario de
materiais que podem vencer, ocupar espago ou se deteriorar.

e Auxiliar no Planejamento Or¢gamentario: O histérico de consumo de

materiais ajuda o sindico a prever os gastos futuros.

Métodos de Controle: Nao € preciso um sistema complexo, mas alguma forma de

controle é essencial.

e Planilha de Controle de Estoque (Manual ou Digital): Pode ser uma
planilha simples no Excel ou até mesmo um caderno bem organizado. Deve
conter, no minimo:

o Nome do item.

o Unidade de medida (unidade, litro, quilo, pacote).

o Quantidade em estoque.

o Estoque minimo (quantidade que, ao ser atingida, dispara a
necessidade de compra).

o Estoque maximo (para evitar compras excessivas).

o Data da ultima entrada (compra).

o Fornecedor (opcional, mas util).

o Consumo médio (pode ser calculado com o tempo).

o Observagdes (ex: prazo de validade préximo).

e Inventario Fisico Peridodico: Contagem manual de todos os itens em
estoque. A frequéncia depende do giro do material e da importancia do item

(semanal para produtos de limpeza de alto consumo, mensal ou bimestral



para outros). O inventario ajuda a verificar se os saldos da planilha conferem
com a realidade e a identificar perdas ou erros.

e Requisigdo de Materiais: Em condominios com mais funcionarios de
limpeza ou manutengéo, pode-se adotar um sistema simples de requisi¢ao,
onde o funcionario solicita ao zelador o material de que precisa, e o zelador
registra essa saida na planilha. Isso ajuda a controlar quem esta usando o

qué e em que quantidade.

Armazenamento Adequado dos Materiais: A organizag¢ao do local de
armazenamento (Depésito de Material de Limpeza - DML, zeladoria, pequena

oficina) € crucial.

e Organizagao: Agrupar os materiais por tipo (produtos de limpeza juntos,
materiais elétricos em outra sec¢ao, etc.). Utilizar prateleiras, armarios, caixas
organizadoras. Rotular as prateleiras e os recipientes.

e Primeiro que Entra, Primeiro que Sai (PEPS/FIFO): Ao receber novos
materiais, colocar os mais antigos na frente para que sejam usados primeiro,
evitando que produtos vengam no estoque.

e Seguranga:

o Produtos Quimicos: Armazenar conforme as recomendagdes dos
rotulos e FISPQs. Produtos inflamaveis, corrosivos ou téxicos exigem
cuidados especiais e devem ser mantidos em locais ventilados, longe
de fontes de calor ou chamas, e separados de produtos incompativeis.

o Trancamento: O DML e outros locais de armazenamento devem ser
mantidos trancados, com acesso restrito ao zelador e a equipe
autorizada, para evitar furtos, uso indevido ou acidentes com criangas.

e Ventilagao e lluminagao: O local deve ser bem ventilado (para dissipar
odores e vapores de produtos quimicos) e bem iluminado (para facilitar a
localizagao dos itens e a leitura dos rétulos).

e Limpeza: Manter o DML sempre limpo e organizado.

Considere este exemplo pratico de controle: O zelador, Sr. Roberto, utiliza uma
planilha impressa afixada na porta interna do DML. Toda vez que ele ou um
funcionario da limpeza retira um produto (ex: um galdo de desinfetante), ele anota a

data e a quantidade retirada. Ao final da semana, ele atualiza os saldos na planilha.



Ele sabe que o estoque minimo de desinfetante é de 2 galbes. Se, ao verificar a
prateleira, ele constata que so6 restam 2 galdes, ele anota na sua "Lista de Compras
Pendentes" que precisa solicitar a compra de mais desinfetante ao sindico. Quando
0 novo lote chega, ele anota a entrada na planilha e guarda os galdes novos atras
dos que ja estavam la, garantindo o uso dos mais antigos primeiro. Essa rotina
simples, mas consistente, evita surpresas e garante que o material esteja sempre

disponivel.

Um bom controle de materiais n&o € burocracia, mas sim uma ferramenta de gestao

que traz economia, organizagao e eficiéncia para o dia a dia do condominio.

Processo de compra de materiais: pesquisa, cotagcao e recebimento

Apos a identificacao da necessidade de reposi¢cao de materiais, inicia-se o processo
de compra. Embora a deciséo final e a autorizagdo do pagamento sejam geralmente
do sindico (ou da administradora, conforme o caso), o zelador pode ter um papel
ativo e importante em varias etapas desse processo, contribuindo para aquisigdes

mais vantajosas para o condominio.

Identificacao da Necessidade de Compra: Esta etapa € uma consequéncia direta

do bom controle de estoque.

e Estoque Minimo Atingido: Conforme o planejamento, quando um item
atinge seu nivel minimo, o zelador deve inclui-lo na lista de compras.

e Demandas Especificas: Pode surgir a necessidade de um material n&o
usual para um reparo especifico ou um evento.

e Planejamento de Compras Maiores: Para itens de uso continuo, pode ser
vantajoso agrupar as compras (mensais ou bimestrais) para tentar obter

melhores pregos ou condi¢des de entrega.

Pesquisa de Fornecedores e Cotagao de Pregos: Especialmente para compras
de maior volume ou valor, ou para materiais mais especificos, a pesquisa e a

cotagao sao fundamentais.

e O Zelador Pode Auxiliar:

o Indicando fornecedores conhecidos e de confianga.



o Realizando pesquisas de precos em lojas fisicas proximas, por
telefone ou pela internet (para itens padronizados).
o Solicitando orgcamentos formais de distribuidores ou atacadistas,
conforme orientagao do sindico.
e Obter Pelo Menos Trés Cotagodes: Para itens mais caros, essa pratica
permite comparar n&o so o prego, mas também as condigdes de pagamento,

prazos de entrega e a reputagéo do fornecedor.

Especificagcao Correta do Material a Ser Comprado: Para evitar erros e garantir
que o material adquirido seja 0 adequado para a necessidade, é crucial especificar

corretamente:

e Nome Exato do Produto.

e Marca e Modelo (se houver preferéncia ou necessidade técnica): As
vezes, uma marca especifica oferece melhor rendimento ou durabilidade, ou
€ a unica compativel com um equipamento.

e Quantidade Precisa: Evitar comprar muito a mais (encalhe, vencimento) ou
a menos (nova compra em breve).

e Unidade de Medida Correta: Unidade, litro, quilo, caixa, pacote, etc.

e Caracteristicas Técnicas Importantes: Voltagem e poténcia de lampadas,
tipo de rosca de uma conexéo, cor de uma tinta, tipo de abrasividade de uma
esponja, etc.

e Qualidade: Definir se € necessario um produto de primeira linha, ou se um
de qualidade intermediaria atende bem a necessidade (equilibrio

custo-beneficio).

Recebimento de Materiais: Esta € uma etapa critica onde o zelador geralmente

tem responsabilidade direta. Um recebimento cuidadoso evita problemas futuros.

e Conferéncia da Nota Fiscal com o Pedido:
o Verificar se os produtos listados na nota fiscal correspondem ao que
foi solicitado na ordem de compra ou no pedido.
o Checar se as quantidades, marcas, modelos e pregos unitarios estao
corretos.

e Conferéncia Fisica dos Materiais Entregues:



o Comparar os produtos fisicos com a nota fiscal e com o pedido.

o Contar as unidades.

o Verificar se as embalagens estéo intactas, lacradas (quando aplicavel)
e sem avarias (amassados, rasgos, vazamentos).

o Observar o aspecto geral dos produtos.

e Verificagao da Validade dos Produtos:

o Para produtos pereciveis ou com prazo de validade (produtos
quimicos, alguns tipos de colas ou selantes, material de primeiros
socorros, e até mesmo alguns alimentos se o condominio fornecer
lanches para funcionarios), verificar a data de fabricagao e validade na
embalagem. Nao aceitar produtos com validade muito proxima do
vencimento, a menos que 0 consumo seja imediato e isso tenha sido
acordado.

e O Que Fazer em Caso de Divergéncias ou Produtos Danificados:

o Nao Conformidade com o Pedido (quantidade, marca, modelo): Se
o erro for do fornecedor, o ideal é recusar o recebimento do item
incorreto ou da quantidade excedente/faltante. Anotar a ressalva no
canhoto da nota fiscal ou no conhecimento de transporte, descrevendo
o problema, e assinar. Comunicar imediatamente ao fornecedor e ao
sindico.

o Produtos Danificados (embalagem avariada, produto vazando,
amassado): Também recusar o recebimento do item danificado,
registrar na nota e comunicar.

o Se a divergéncia ou dano so6 for percebido apés a saida do
entregador (o que deve ser evitado): Contatar o fornecedor
imediatamente para tentar resolver (troca, devolugéo). Manter o

produto separado e, se possivel, fotografar o problema.

Armazenamento dos Materiais Recebidos: Apds a conferéncia e o aceite, os
materiais devem ser guardados imediatamente nos locais apropriados no DML ou
zeladoria, seguindo os principios de organizagao e seguranga ja discutidos (PEPS,
agrupamento por tipo, seguranga para quimicos, etc.). Dar baixa na lista de compras

pendentes e entrada no controle de estoque.



Imagine a seguinte situagdo: O zelador, Sr. Manuel, solicitou ao sindico a compra de

10 pacotes de sacos de lixo de 100 litros, reforcados, da marca "Super Forte", que o

condominio costuma usar pela boa qualidade. O fornecedor entrega a mercadoria.

Sr. Manuel pega sua cépia do pedido e a nota fiscal. Ele confere:

1.

Nota Fiscal vs. Pedido: A nota descreve 10 pacotes da marca "Super
Forte", 100L. OK.

Fisico vs. Nota Fiscal: Ele conta os pacotes: vieram 10. OK. Ele verifica a
marca nas embalagens: 8 pacotes sao da "Super Forte", mas 2 sdo de uma
marca inferior, "Limpa Bem", que ele sabe que rasga facil. Ele também nota
que uma das embalagens da "Super Forte" esta rasgada e alguns sacos
parecem sujos.

Acao: Sr. Manuel aceita os 7 pacotes da "Super Forte" que estdo em bom
estado. Ele recusa os 2 pacotes da marca "Limpa Bem" e o pacote da "Super
Forte" que esta danificado. Ele pede ao entregador para fazer uma ressalva
no verso da nota fiscal, especificando os itens recusados e o motivo. Ele
assina a ressalva e fica com uma via. Imediatamente, ele liga para o
fornecedor explicando o ocorrido e solicitando a substituicdo dos 3 pacotes.
Ele também comunica ao sindico. Essa atitude proativa e criteriosa no
recebimento evita que o condominio pague por material incorreto ou

danificado e garante a qualidade dos produtos utilizados.

Relacionamento com fornecedores e prestadores: construindo parcerias

Manter um bom relacionamento com os fornecedores de materiais e os prestadores

de servigos habituais do condominio pode trazer beneficios significativos, como

melhores condi¢gdes de negociagao, atendimento mais agil em emergéncias e uma

parceria de confianga a longo prazo. O zelador, como um dos principais

interlocutores do condominio com esses parceiros no dia a dia, desempenha um

papel importante nessa construgao.

A Importéncia de um Bom Relacionamento:



e Respeito Mutuo: Tratar os representantes dos fornecedores (vendedores,
entregadores) e os técnicos dos prestadores de servigo com educagéo,
respeito e profissionalismo, independentemente de sua funcéo.

e Comunicagao Clara e Honesta: Ser claro sobre as necessidades do
condominio, os problemas a serem resolvidos, e também sobre eventuais
insatisfagcbes (de forma construtiva). A honestidade nas informagdes e nos
feedbacks ajuda a construir confianga.

e Profissionalismo: Manter uma postura profissional em todas as interagdes,
evitando excesso de informalidade ou intimidade que possa comprometer a

relagdo comercial ou a imparcialidade.

Manter um Cadastro de Bons Fornecedores e Prestadores: E muito util para o
condominio (e para o sindico) ter um cadastro organizado dos fornecedores e
prestadores de servigco que ja atenderam bem ao condominio ou que sao bem

referenciados. O zelador pode ajudar a manter esse cadastro atualizado com:

e Nome da empresa/profissional.

e Contatos (telefone, e-mail, WhatsApp).

e Tipo de servigco/material fornecido.

e Historico de servigos prestados (datas, o que foi feito).

e Uma breve avaliacdo da qualidade do servigo/material, do atendimento e do
preco (ex: "Empresa X - Elevadores: Atendimento rapido na emergéncia do
dia Y, técnico Z muito competente, precgo justo.").

e Informacgdes sobre garantias.

Negociagao (Dentro dos Limites e com Orientagao): Embora a negociagao final
de pregos e condigdes contratuais seja geralmente responsabilidade do sindico, o
zelador, pela sua experiéncia com os materiais ou com a frequéncia dos servigos,
pode, as vezes, ter argumentos para uma negociagao preliminar ou para sugerir ao

sindico pontos a serem negociados:

e Compras em Volume: Para materiais de uso continuo, verificar com o
fornecedor se ha desconto para compras maiores (desde que haja espago

para armazenamento seguro e o consumo justifique).



e Contratos de Manutengao Preventiva: Em vez de chamar um técnico a
cada pequeno problema, um contrato de manutengao preventiva para
equipamentos criticos (bombas, portdes, CFTV) pode ser mais vantajoso a
longo prazo. O zelador pode pesquisar e apresentar opgdes ao sindico.

e Condi¢oes de Pagamento e Prazo: Se o condominio for um bom pagador,
pode conseguir prazos de pagamento melhores.

e E crucial que o zelador ndo assuma compromissos financeiros em

nome do condominio sem a autorizagao expressa do sindico.

Cumprimento de Combinados por Parte do Condominio: Um bom
relacionamento € uma via de mao dupla. O condominio também precisa cumprir sua

parte:

e Facilitar o Acesso e as Condigdoes de Trabalho: Garantir que os técnicos
tenham acesso as areas necessarias, que o local esteja preparado (conforme
combinado), e que haja condigdes minimas para a execug¢ao do servigo
(iluminagéao, ponto de energia, se necessario).

e Pagamento em Dia: Esta € uma responsabilidade do sindico e da
administradora, mas afeta diretamente a reputacédo do condominio com os
fornecedores.

e Respeito ao Trabalho do Profissional: Evitar interrupcdes desnecessarias,
nao fazer exigéncias que extrapolem o que foi contratado, e valorizar o

conhecimento técnico do prestador.
Feedback aos Fornecedores/Prestadores:

e Feedback Positivo: Se um servigco foi muito bem executado, ou se um
fornecedor ofereceu um atendimento excepcional, € importante reconhecer.
Um elogio pode fortalecer a parceria.

e Feedback Construtivo: Se houver problemas, comunica-los de forma clara e
objetiva, focando nos fatos e na busca por solugédo, em vez de apenas

criticar.

Considere este exemplo de parceria: O condominio utiliza ha anos os servigos da
"Hidraulica Confianca" para reparos emergenciais. O zelador, Sr. Guedes, sempre

tratou os técnicos da empresa com respeito, explicou os problemas com clareza e



facilitou o acesso aos locais. Quando a empresa realiza um bom servico, Sr.
Guedes faz questédo de agradecer e de comunicar ao sindico. Certa vez, houve um
pequeno atraso na entrega de um material pela hidraulica, mas o proprietario da
empresa ligou pessoalmente para Sr. Guedes para se desculpar e explicar o
imprevisto. Devido a essa relacdo de confianca mutua, quando surge uma
emergéncia hidraulica grave no condominio durante um feriado, Sr. Guedes
consegue um atendimento prioritario da "Hidraulica Confianga", que envia um
técnico rapidamente. Essa agilidade, fruto de uma parceria bem construida, evitou

um transtorno maior para os moradores.

Construir e manter bons relacionamentos com fornecedores e prestadores de
servigo ndo é apenas uma questao de cordialidade, mas uma estratégia inteligente

que pode trazer muitos beneficios para a gestao eficiente do condominio.

Documentacao e registros: a importancia da organizagao administrativa

A organizagao da documentagao relacionada aos prestadores de servigo e aos
materiais adquiridos € uma parte fundamental da gestdo condominial transparente e
eficiente. Embora a responsabilidade final pelo arquivamento e controle dessa
documentagéao seja do sindico e da administradora, o zelador frequentemente é o
primeiro a receber muitos desses documentos e desempenha um papel crucial na

sua organizacgao inicial e no seu encaminhamento correto.
Importancia da Documentagao e dos Registros:

e Comprovacgao de Despesas: Notas fiscais sdo essenciais para a
contabilidade do condominio e para comprovar os gastos em prestacoes de
contas.

e Controle de Garantias: Guardar os termos de garantia de servigos e
equipamentos é fundamental para poder aciona-los em caso de defeitos ou
problemas futuros.

e Histoérico de Manutencgao: Manter um registro dos servigos realizados em
cada equipamento (elevadores, bombas, portdes, etc.) ajuda a programar
manutengdes futuras, a identificar problemas recorrentes e a avaliar a

durabilidade dos reparos.



e Respaldo Legal: Contratos assinados, ordens de servigo detalhadas e
laudos técnicos podem ser necessarios em caso de disputas com
prestadores ou para comprovar a conformidade do condominio com as
normas de seguranca.

e Memoéria Técnica do Condominio: Manuais de equipamentos, plantas
hidraulicas e elétricas (quando disponiveis) sdo informagdes preciosas que

devem ser preservadas e de facil acesso.
Documentos que o Zelador Geralmente Manuseia ou Ajuda a Organizar:

e Notas Fiscais de Materiais e Servigos: Ao receber um material ou apos a
conclusao de um servico, o zelador geralmente recebe a nota fiscal. Ele deve
conferi-la, atestar o recebimento/execucao (se for o caso, com um carimbo de
"Recebido" ou "Servigo Executado em [Data]") e encaminha-la imediatamente
ao sindico ou & administradora para pagamento e arquivamento. E bom que
o zelador mantenha uma copia simples ou um registro (em planilha) das
notas que passaram por ele, para seu proprio controle e referéncia.

e Orcamentos e Propostas: O zelador pode receber orgamentos de
prestadores e organiza-los para analise do sindico.

e Ordens de Servigo (OS): Para servigos de manutencdo, muitas empresas
emitem uma OS detalhando o que foi feito, as pecas trocadas, e as
observacgoes do técnico. O zelador deve ler, verificar se confere com o
servico realizado, assinar o "ciente" (se estiver tudo OK) e guardar uma via
(ou encaminhar ao sindico).

e Termos de Garantia: De equipamentos novos (bombas, interfones) ou de
servigos realizados (impermeabilizagéo, pintura). Devem ser guardados em
local seguro e de facil acesso, junto com a nota fiscal correspondente.

e Manuais de Equipamentos: Ao instalar um novo equipamento, o manual do
proprietario/usuario deve ser guardado pelo zelador (ou em local designado)
para consulta sobre operacdo, manutengao basica e solugao de pequenos
problemas.

e Laudos Técnicos e Certificados Obrigatorios:

o AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros) / CLCB (Certificado

de Licenga do Corpo de Bombeiros).



o Certificado de limpeza e desinfec¢ao de reservatorios de agua.

o Atestado de recarga e teste hidrostatico de extintores.

o Laudo de inspecao do SPDA (para-raios).

o RIA (Relatério de Inspegao Anual) dos elevadores.

o Laudo de inspecao das instalagdes de gas.

o Outros laudos especificos exigidos pela legislagao local ou pela
convencgao. O zelador geralmente acompanha a visita dos técnicos
que emitem esses laudos e recebe os certificados. E crucial que ele os
encaminhe ao sindico e saiba onde estdo arquivados, pois sdo
documentos frequentemente solicitados em fiscalizagdes ou por
seguradoras.

e Livro de Ocorréncias ou Sistema de Chamados: Como ja mencionado, é
um registro vital de tudo o que acontece no condominio, incluindo a visita de
prestadores, problemas identificados, servicos solicitados e executados.
Deve ser mantido atualizado, organizado e com informagdes claras.

e Checklists de Inspe¢ao e Acompanhamento: O zelador pode criar e utilizar
checklists simples para padronizar a inspecao de equipamentos (bombas,
geradores), a verificagao de itens de seguranga (extintores, iluminagéo de
emergéncia) ou para acompanhar as etapas de um servigo mais complexo.

Esses checklists preenchidos servem como registro.
Organizagcao dos Documentos:

e Pastas e Arquivos: O ideal é que haja um sistema de arquivamento fisico
(pastas etiquetadas, armario com chave) e/ou digital (arquivos escaneados
em pastas organizadas no computador do condominio ou da administradora).

e Organizagao por Tipo e Data: Agrupar os documentos por tipo (Notas
Fiscais, Garantias, Laudos, Manuais) e dentro de cada tipo, por data (mais
recentes na frente) ou por equipamento/area.

e Controle de Vencimentos: Para laudos e garantias que tém prazo de
validade, € muito util ter uma planilha ou um calendario para controlar as
datas de vencimento e alertar o sindico com antecedéncia sobre a

necessidade de renovagao ou nova inspegao.



Exemplo de organizacao pelo zelador: O zelador, Sr. Otavio, recebe da empresa
especializada o certificado de limpeza semestral das caixas d'agua, juntamente com
a nota fiscal do servigo. Ele confere se os dados do condominio e a data estao
corretos. Ele anexa uma copia do certificado e da nota ao seu "Relatério Mensal de
Atividades" que entrega ao sindico. O original da nota fiscal ele encaminha para a
administradora para pagamento. O original do certificado ele guarda em uma pasta
suspensa etiquetada como "Laudos - Agua e Esgoto", que fica em um arquivo na
sala da zeladoria. Nessa mesma pasta, ele tem os certificados anteriores,
organizados por data. Ele também anota em uma planilha de controle de
vencimentos que a préxima limpeza devera ocorrer em seis meses e programa um
lembrete em sua agenda para alertar o sindico com um més de antecedéncia. Essa
organizagao garante que o condominio ndo perca prazos importantes e que os

documentos estejam sempre a méao quando necessarios.

A disciplina na organizagdo da documentagdo, mesmo que parega uma tarefa
burocratica, é fundamental para a gestéo eficiente, para a seguranca juridica do
condominio e para a preservacao da sua memoria técnica e administrativa. O
zelador, ao contribuir para essa organizagao, demonstra profissionalismo e zelo pelo

patriménio que administra.

Utilizacao de tecnologias e ferramentas no dia a dia do

zelador predial

A imagem do zelador apenas com um molho de chaves e uma caixa de ferramentas
esta cada vez mais distante da realidade dos condominios modernos. A tecnologia
invadiu o setor condominial, trazendo consigo uma gama de ferramentas e sistemas
que, quando bem utilizados, podem otimizar rotinas, melhorar a comunicagao,
aumentar a seguranca e a eficiéncia da manutengao predial. Para o zelador
contemporaneo, estar familiarizado com essas tecnologias e saber como opera-las
ou interagir com elas n&o € mais um diferencial, mas uma necessidade para

desempenhar suas fungdes com exceléncia e se manter valorizado no mercado.



Neste topico, exploraremos as principais tecnologias e ferramentas que impactam o

cotidiano do zelador predial.

A tecnologia como aliada do zelador: otimizando a comunicagao e a

gestao

A comunicacgao agil e eficiente € um dos pilares de uma boa gestdo condominial. A
tecnologia revolucionou a forma como o zelador se comunica com o sindico, a
administradora, a equipe de funcionarios e os proprios moradores, além de oferecer

ferramentas que auxiliam na organizagao das tarefas e no registro de informacoes.

Evolugao Tecnolégica nos Condominios: Se antes o principal meio de registro
era o livro de ocorréncias em papel, e a comunicagao dependia de recados
manuscritos ou conversas presenciais, hoje o cenario € bem diferente. A transigao
para o digital trouxe consigo uma série de vantagens, como a agilidade na troca de
informacgdes, a facilidade de acesso a histéricos, a possibilidade de anexar midias
(fotos, videos) e a centralizacdo da comunicagao. O zelador que se adapta a essa

nova realidade ganha em produtividade e organizagao.
Ferramentas de Comunicagao Digital:

e Interfones Digitais e Video Porteiros:

o Operagédo Basica: Além da comunicagao por voz, muitos sistemas
modernos de interfonia permitem a visualizagdo de quem esta na
portaria (video porteiro), o registro de chamadas nao atendidas, a
comunicagao entre apartamentos e com areas comuns, € até mesmo a
abertura de portas remotamente (pelo morador ou pela portaria). O
zelador deve conhecer o funcionamento basico do sistema instalado
no condominio, saber como direcionar chamadas, identificar unidades
e, em alguns casos, realizar pequenos resets ou verificagdes (como
checar se um ramal esta mudo por um problema simples de
configuragéo ou conexao, antes de chamar o técnico).

o Solugéo de Problemas Simples: Um interfone que n&o funciona pode
ser um transtorno. O zelador pode verificar o basico: o aparelho esta

bem encaixado na base? Ha energia elétrica no sistema? Algum fio



aparente esta desconectado (com o sistema desligado, se for mexer)?

Conhecer esses pequenos passos pode evitar chamados técnicos

desnecessarios.

etc.):

Uso Profissional de Aplicativos de Mensagens (WhatsApp, Telegram,

o Esses aplicativos se tornaram ferramentas comuns para comunicagao

rapida. Podem ser usados para:

Comunicagao com o Sindico e Administradora: Envio de fotos
de um problema identificado, relatos curtos, confirmagao de
recebimento de instrugdes.

Coordenacao da Equipe: Em condominios com mais
funcionarios, o zelador pode ter um grupo para passar
instrucdes, verificar o andamento de tarefas, ou comunicar
imprevistos.

Grupos Informativos com Moradores (gerenciados pelo sindico
ou administradora): O zelador pode ser incluido para receber
informagdes ou, muito raramente e com regras claras, para
postar comunicados operacionais (ex: "A bomba da piscina esta

em manutencgao, previsdo de retorno as 14h").

o Etiqueta e Limites: E crucial usar essas ferramentas com

profissionalismo:

e E-mail:

Evitar mensagens fora do horario de trabalho (a menos que
urgente e combinado).

Ser objetivo e claro nas mensagens.

Evitar audios longos; prefira texto.

Nao participar de discussodes, fofocas ou temas polémicos nos
grupos.

Cuidado com a linguagem (evitar girias excessivas, erros de
portugués).

Segurancga da Informagao: Nao compartilhar informagoes

confidenciais do condominio ou de moradores por esses canais.



o Para comunicagdes mais formais, que exigem registro ou o envio de
documentos anexos (relatérios, orgamentos para o sindico, contato
com fornecedores).

o O zelador deve ter um endereco de e-mail profissional (ou fornecido
pelo condominio) e verifica-lo regularmente, se essa for uma via de
comunicagao estabelecida.

e Celulares e Smartphones:

o Sao ferramentas multifuncionais indispensaveis. Além das ligacdes e
mensagens, permitem:

m Tirar fotos e gravar videos de problemas (vazamentos, danos,
necessidade de reparo) para documentar e enviar ao sindico ou
a empresa de manutencao.

m Acessar manuais de equipamentos em PDF, consultar
informagdes na internet (com critério).

m Utilizar aplicativos especificos para gestao de tarefas,
checklists, ou mesmo para controlar alguns dispositivos de

automacao (se houver).

Softwares e Aplicativos de Gestao Condominial: Muitos condominios estédo
adotando plataformas digitais (softwares web e aplicativos moveis) para centralizar

a gestado. O zelador pode ter um perfil de acesso com funcionalidades especificas:

e Abertura e Acompanhamento de Chamados/Ordens de Servigo:
Registrar um problema identificado (ex: lampada queimada no 5° andar) ou
uma solicitagdo de morador. Acompanhar o status do chamado (aberto, em
andamento, resolvido).

e Consulta de Agendamentos: Verificar reservas de areas comuns (saldo de
festas, churrasqueira) para preparar o local ou orientar os usuarios.

e Registro de Rondas e Inspe¢des: Alguns sistemas permitem que o zelador
registre suas rondas de seguranga ou inspec¢des de equipamentos através do
celular, utilizando QR Codes ou NFC em pontos de controle.

e Recebimento de Comunicados e Avisos: Acesso rapido a circulares e

informagdes importantes da administragao.



e Controle de Correspondéncias e Encomendas: Alguns apps facilitam o

registro de chegada e retirada de encomendas.

Impacto da Portaria Remota/Virtual na Rotina do Zelador: A portaria remota
(onde o atendimento é feito por uma central a distancia) tem se tornado uma
tendéncia, especialmente em condominios menores, visando a redugéo de custos.

Essa mudancga impacta diretamente as fun¢gdes do zelador:

e Apoio Local: O zelador passa a ser o principal ponto de apoio fisico no
condominio para situagdes que a central remota ndo pode resolver (ex: um
portdo que emperrou, uma queda de energia no sistema de interfonia local).

e Recebimento de Encomendas: Como nao ha porteiro fisico, o zelador pode
ter a responsabilidade de receber e organizar as encomendas dos moradores
(se o condominio nao tiver armarios inteligentes — lockers).

e Acompanhamento de Prestadores de Servigo: O zelador pode precisar
liberar o acesso e acompanhar prestadores que vao realizar servigos nas
areas comuns ou mesmo em unidades (com autorizagdo do morador).

e Gestao de Chaves: Pode ter um controle mais rigoroso sobre chaves de

acesso a areas restritas.

Para ilustrar a otimizag&o pela tecnologia: Antigamente, se o zelador Sr. Carlos
identificasse um vazamento na garagem, ele teria que procurar o sindico
pessoalmente ou ligar, descrever o problema, e talvez o sindico precisasse ir até o
local para entender. Hoje, com seu smartphone, Sr. Carlos tira uma foto nitida do
vazamento, grava um video curto mostrando a intensidade, e envia imediatamente
para o sindico e para o grupo da equipe de manutencgéao (se houver) via WhatsApp,
ja solicitando prioridade. Se o condominio usar um app de gestao, ele abre um
chamado anexando essas midias. A informagao chega de forma rapida, clara e
documentada, agilizando a tomada de decis&o e o acionamento do reparo. Essa
agilidade pode significar a diferenga entre um pequeno problema e um grande

prejuizo.

A tecnologia, portanto, ndo vem para substituir o zelador, mas para empodera-lo,
tornando seu trabalho mais eficiente, organizado e valorizado, desde que ele esteja

disposto a aprender e a se adaptar a essas novas ferramentas.



Sistemas eletronicos de seguranga: operagao basica e monitoramento

A seguranga é uma das maiores preocupagdes em condominios, e 0s sistemas

eletrébnicos desempenham um papel cada vez mais importante na prevengao e no

controle de incidentes. O zelador, embora nao seja um profissional de seguranga ou

vigilancia, precisa ter nogdes basicas sobre o funcionamento desses sistemas,

como monitora-los de forma elementar e quais os procedimentos em caso de falhas

ou alarmes.

CFTV (Circuito Fechado de Televisdo): E um dos sistemas mais comuns,

composto por cameras, gravadores (DVRs ou NVRs) e monitores.

e Nocoes Basicas de Funcionamento: O zelador deve entender, de forma

geral, como o sistema opera: as cameras capturam as imagens, que sao

transmitidas para o gravador (DVR para cameras analdgicas, NVR para

cameras IP), onde sado armazenadas em um HD (disco rigido). As imagens

podem ser visualizadas em tempo real ou acessadas posteriormente através

dos monitores.

e Monitoramento Basico (Apoio Visual):

o Em muitos condominios, os monitores do CFTV ficam na portaria ou

em uma sala de controle acessivel ao zelador. Ele pode (e deve)

observar as imagens das areas comuns durante suas rondas ou em

momentos de menor atividade, atentando para:

Pessoas em atitude suspeita circulando pelas areas comuns.
Portdes ou portas de acesso abertos indevidamente.
Veiculos estranhos na garagem.

Situagdes de risco (um objeto abandonado, uma area escura

por falha na iluminagao).

o E importante ressaltar que o zelador ndo é um vigilante treinado para

analise comportamental complexa, mas sua familiaridade com o

ambiente e com os moradores pode ajuda-lo a identificar algo fora do

comum.

e Playback de Imagens (Auxilio em Investigagoes):

o Em caso de incidentes (furtos, vandalismo, acidentes), o sindico ou as

autoridades policiais podem solicitar o acesso as gravagoes. O



zelador, se treinado e autorizado, pode auxiliar na localizagao das
imagens correspondentes a data e horario do evento. E crucial que o
acesso as gravacgoes seja restrito e controlado para proteger a
privacidade dos moradores € a integridade das evidéncias. O zelador
nao deve fornecer imagens diretamente a moradores sem autorizagao
expressa do sindico.

e Verificagao Basica do Sistema:

o Cameras: Verificar se as lentes estao limpas e desobstruidas, se as
cameras estao posicionadas corretamente (ndo desalinhadas ou
viradas para o lado errado), e se todas est&do transmitindo imagem
(sem tela preta ou chuviscos).

o Gravador (DVR/NVR): Observar se o equipamento esta ligado, se as
luzes indicadoras (power, HD, REC) estdo normais, e se a data e hora
do sistema estao corretas (importante para a busca de gravagdes).

o Monitores: Se estdo ligados e exibindo as imagens corretamente.

o Qualquer anomalia (camera sem imagem, HD apitando, data errada)
deve ser reportada imediatamente ao sindico e a empresa de

manutencao do CFTV.

Alarmes Monitorados (Perimetrais, de Incéndio, de Panico): Sistemas de alarme
visam detectar intrusdes, principios de incéndio ou situagdes de emergéncia

pessoal.

e Como Funcionam e Tipos de Sensores:

o Alarmes Perimetrais: Sensores de infravermelho ativo (barreiras),
sensores magnéticos em portas e janelas, cercas elétricas pulsativas
(com alarme sonoro). Detectam a tentativa de invasao pelos limites do
condominio.

o Alarmes de Incéndio: Detectores de fumaca, de temperatura,
acionadores manuais. Ao serem ativados, disparam sirenes e, em
sistemas mais completos, podem acionar sprinklers ou comunicar
automaticamente o corpo de bombeiros.

o Botbes de Panico: Podem estar localizados na portaria, em

apartamentos (especialmente de idosos) ou em areas comuns, para



acionar a central de monitoramento ou um contato de emergéncia em

caso de coagéo, problema de saude grave, etc.

e Procedimentos em Caso de Disparo:

o

Manter a Calma: Um alarme disparado nem sempre significa uma
emergéncia real (pode ser um alarme falso).

Verificar a Causa (com segurancga): Tentar identificar o que causou o
disparo (ex: um animal que ativou um sensor perimetral, fumacga de
uma panela que acionou o detector de incéndio da cozinha do salao
de festas). Nunca se colocar em risco.

Contato com a Central de Monitoramento (se houver): Se o alarme
for monitorado, a central geralmente entra em contato com o
condominio (porteiro, zelador, sindico) para verificar a ocorréncia.
Fornecer as informagdes corretas e seguir as orientagdes da central.
Acionamento de Bombeiros/Policia: Se for uma emergéncia real
(incéndio confirmado, invaséo), acionar imediatamente o Corpo de
Bombeiros (193) ou a Policia Militar (190).

Orientagdo aos Moradores: Em caso de alarme de incéndio com
necessidade de evacuacgao, auxiliar na orientagao conforme os

procedimentos do condominio.

e Testes Periddicos: O zelador deve acompanhar os testes periddicos dos

sistemas de alarme, realizados por empresas especializadas, para garantir

seu funcionamento.

Controle de Acesso Eletronico: Sistemas que gerenciam quem pode entrar e sair

do condominio ou de areas restritas.

e Tipos Comuns:

o

Cartbdes de Proximidade (RFID) ou Chaveiros (Tags): Para acesso de
moradores a portarias, garagens, elevadores, areas de lazer.

Tags Veiculares (tipo "Sem Parar”): Colados no para-brisa, abrem
automaticamente o portao da garagem.

Biometria (Leitura de Impresséo Digital, Facial ou da Iris): Acesso mais
seguro e pessoal.

Senhas Numéricas: Em teclados de acesso.



e Cadastro Basico de Usuarios: Em alguns condominios, o zelador (ou o
porteiro, sob sua supervisao e com treinamento especifico) pode ser
responsavel por cadastrar novos moradores no sistema (entregar e habilitar
cartdes/tags, coletar biometria), ou por bloquear o acesso de ex-moradores
ou cartdes perdidos, sempre seguindo um procedimento formal e seguro
definido pelo sindico e pela administradora. A gestao de senhas e dados
biométricos exige extremo cuidado com a privacidade e a seguranga da
informacgao (LGPD).

e Solucgao de Problemas Simples:

o Cartdo/Tag néo funciona: Verificar se o cartdo esta ativo no sistema, se
a bateria da tag veicular acabou (algumas usam bateria), se o leitor
esta sujo ou obstruido.

o Portdo ndo abre com a tag: Pode ser problema na tag, no leitor, na
antena ou no proprio motor do portao.

e Portoes Automaticos com Acionamento Eletronico: Além das tags, os
portdes usam sensores (fotocélulas) para evitar o fechamento sobre veiculos
ou pessoas. O zelador deve verificar se esses sensores estao limpos e
alinhados, e se os controles remotos dos moradores est&do funcionando

(baterias).

Considere o seguinte cenario: Apds uma forte chuva com raios, o sistema de
controle de acesso da portaria principal para de funcionar; os cartdes dos
moradores ndo abrem a porta. O zelador, Sr. Lima, primeiro verifica o basico: o
disjuntor do sistema estd armado? Ha energia no equipamento? Ele tenta reiniciar o
controlador do sistema (se houver um procedimento seguro para isso no manual).
Se o problema persistir, ele imediatamente aciona a empresa de manutencéo do
controle de acesso e comunica ao sindico. Enquanto o reparo nao é feito, ele
orienta a portaria (se houver) ou controla manualmente o acesso para néao

comprometer a seguranga, registrando a ocorréncia e as medidas tomadas.

O conhecimento basico desses sistemas permite ao zelador ndo apenas identificar
falhas e acionar o suporte técnico rapidamente, mas também utilizar as informacodes

geradas por eles (como imagens do CFTV) de forma responsavel e como apoio a



seguranga geral do condominio, sempre em consonancia com as diretrizes da

administragao e respeitando a legislagao.

Ferramentas tecnolégicas para manutengao e inspegao predial

Além das ferramentas manuais tradicionais, o zelador moderno pode se beneficiar
do uso de algumas ferramentas tecnoldgicas que auxiliam no diagnéstico de
problemas, na inspec¢ao de instalagdes e na documentacgao de suas atividades,
tornando a manutencao predial mais precisa e eficiente. E importante frisar que o
uso de algumas dessas ferramentas pode exigir um conhecimento técnico minimo e,

principalmente, o respeito as normas de segurancga.
Multimetros Digitais Basicos:

e Funcao: Um multimetro € um instrumento eletrénico que mede diferentes
grandezas elétricas, como tensao (volts), corrente (ampéres) e resisténcia
(ohms).

e Uso pelo Zelador (COM EXTREMA CAUTELA E CONHECIMENTO):

o Verificagao de Tensao em Tomadas: Para saber se uma tomada esta
energizada (ex: antes de ligar um equipamento ou para diagnosticar
porque um aparelho ndo liga). Deve-se selecionar a escala correta de
tensao alternada (VAC) e inserir as pontas de prova nos orificios da
tomada com cuidado.

o Teste de Continuidade (COM O CIRCUITO TOTALMENTE
DESENERGIZADO): Para verificar se um fio esta rompido, se um
fusivel estd queimado, ou se um interruptor esta funcionando. O
circuito NUNCA PODE ESTAR ENERGIZADO para este teste.

o Verificagao de Baterias/Pilhas: Medir a tens&o de pilhas e baterias
para saber se ainda tém carga.

e Segurancga: O manuseio de multimetros em circuitos elétricos exige
conhecimento dos riscos elétricos e das técnicas corretas de medi¢cdo. Um
erro na selegao da escala ou no procedimento de medi¢ao pode
danificar o aparelho ou causar um acidente grave (choque elétrico,
curto-circuito). Se o zelador néo tiver treinamento especifico em eletricidade

basica e no uso seguro de multimetros, € melhor ndo utiliza-lo para medicdes



em circuitos energizados. A verificagao de auséncia de tensdo com chaves

de teste sem contato (tipo caneta) € geralmente mais segura para leigos.
Termometros Infravermelhos (Pirometros):

e Funcao: Medem a temperatura de uma superficie a distancia, sem contato
fisico, através da radiagao infravermelha emitida por ela.
e Uso pelo Zelador:
o Verificagao de Superaquecimento (Preventiva e com Segurancga):

m Quadros Elétricos: Apontar para disjuntores, conexdes e
barramentos (mantendo uma distancia segura e sem abrir
painéis energizados se nao for qualificado) para identificar
pontos com temperatura elevada, que podem indicar mau
contato, sobrecarga ou risco de incéndio.

m Motores e Bombas: Verificar a temperatura da carcaca de
motores para detectar superaquecimento, que pode ser sinal de
rolamentos desgastados, sobrecarga ou falta de ventilagéo.

m Equipamentos Eletrénicos: Checar a temperatura de DVRs,
nobreaks, etc.

o ldentificagcao de Perdas de Calor/Frio (Rudimentar): Em sistemas
de ar condicionado, verificar se ha grande diferenca de temperatura
em dutos ou janelas, indicando possiveis falhas no isolamento.

e Vantagens: Medicao rapida, sem contato (mais seguro para alguns casos).
Medidores de Umidade (para Paredes e Madeira):

e Func¢ao: Medem o teor de umidade em materiais de construgdo como
madeira, gesso, reboco.
e Uso pelo Zelador:

o Auxilio na Detecc¢ao de Infiltragcoes e Vazamentos: Se ha suspeita
de umidade em uma parede, mas sem mancha visivel, o medidor pode
confirmar a presenca de umidade excessiva e ajudar a delimitar a area
afetada, direcionando a investigacdo para um possivel vazamento em

canos internos ou infiltragao externa.



o Verificagao de Madeira: Checar a umidade em pisos de madeira ou
estruturas antes de aplicar verniz ou em caso de suspeita de

problemas.
Luximetros Basicos:

e Funcgao: Medem o nivel de iluminancia (quantidade de luz) em um ambiente,
em unidades de Lux.
e Uso pelo Zelador:

o Verificagao da Adequacgao da lluminagao: Conferir se a iluminagao
em areas comuns (corredores, escadarias, garagens, areas de
estudo/trabalho do condominio, se houver) atende aos niveis minimos
recomendados por normas técnicas (ex: NBR ISO/CIE 8995-1) para
garantir conforto visual e seguranca.

o ldentificagcao de Lampadas Deficientes: Comparar a iluminéncia em
diferentes pontos para ver se algumas lampadas estéo fracas ou mal

posicionadas.

Aplicativos para Listas de Verificagcao (Checklists) e Ordens de Servigo

Digitais:

e Em vez de usar pranchetas e papel, o zelador pode utilizar aplicativos em seu
smartphone ou tablet para:

o Seguir checklists de inspecéo (diaria, semanal, mensal) para
equipamentos, areas comuns, itens de seguranga. O app pode permitir
marcar itens como "OK", "Nao OK", adicionar fotos e comentarios.

o Receber e gerenciar ordens de servigo digitais enviadas pelo sindico
ou pela administradora.

o Registrar a concluséo das tarefas, com data, hora e assinatura digital
(se necessario).

e Vantagens: Organizagéo, historico digital, facilidade de compartilhamento de

informacdes, reducao de papel.

Uso de Cameras de Smartphones para Documentacao e Inspegao:



e Fotografar e Filmar Problemas: Registrar vazamentos, rachaduras, danos,
equipamentos defeituosos para enviar ao sindico, a administradora ou a
empresa de manutengao.

e Documentar "Antes e Depois" de Reparos: Mostrar o estado de uma area
antes de um reparo e o resultado final.

e Inspecao Visual em Locais de Dificil Acesso: Acoplando o smartphone a
um bastéo de selfie (pau de selfie) ou usando o zoom da camera, o zelador
pode conseguir visualizar locais mais altos ou apertados sem precisar subir
em escadas de forma insegura para uma primeira avaliagéo (ex: verificar se
uma calha esta entupida, olhar por cima de um forro rebaixado — com

cuidado para nao danificar o aparelho).
Drones (Uso Mais Especializado):

e Funcao: Aeronaves nao tripuladas equipadas com cameras de alta
resolugao.

e Uso em Condominios: Geralmente por empresas especializadas para:

o Inspecgao de fachadas (verificar trincas, pastilhas soltas, estado da
pintura).

o Inspecao de telhados (verificar telhas quebradas, calhas, estado da
impermeabilizagéo).

o Mapeamento de grandes areas.

e Papel do Zelador: Pode acompanhar o voo (da area segura no solo),
receber as imagens/relatérios da empresa e encaminhar ao sindico. O
zelador ndo opera o drone, a menos que tenha treinamento especifico,
licenga da ANAC (se o drone tiver mais de 2509) e siga todas as

regulamentagdes de voo.

Imagine o zelador, Sr. Otavio, utilizando um termémetro infravermelho durante sua
inspeg¢do semanal nos quadros elétricos dos andares (sempre do lado de fora do
painel, mantendo distancia segura). Ele aponta o laser para cada disjuntor e anota
as temperaturas. Em um dos disjuntores do quadro do 10° andar, ele detecta uma
temperatura significativamente mais alta que os demais (ex: 65°C enquanto os
outros estéo a 35°C). Ele ngo tenta abrir o painel ou mexer no disjuntor, mas

imediatamente fotografa o disjuntor com o termémetro mostrando a leitura e reporta



ao sindico, sugerindo o chamado urgente de um eletricista para investigar um
possivel mau contato ou sobrecarga, prevenindo um desarme inesperado ou até um

principio de incéndio.

O uso inteligente dessas ferramentas tecnoldgicas, sempre aliado ao conhecimento
técnico e as precaucgdes de segurancga, pode transformar o zelador em um
profissional ainda mais eficiente e proativo na manutencio e conservagao do

condominio.

Automacgao predial basica: entendendo o funcionamento e a interagao

A automacao predial consiste no uso de tecnologia para controlar e gerenciar
diversos sistemas de um edificio de forma automatica ou semiautomatica, visando
maior eficiéncia, seguranca, conforto e economia. Embora sistemas de automagao
complexos (BMS - Building Management Systems) sejam mais comuns em grandes
edificios comerciais, muitos condominios residenciais ja contam com diversos
dispositivos e sistemas automatizados basicos com os quais o zelador precisa
interagir ou, no minimo, entender seu principio de funcionamento para identificar

falhas.
Sensores de Presencga para lluminagéo:

e Funcionamento: Detectam movimento em um ambiente e acendem as luzes
automaticamente. Apds um tempo sem detectar movimento (tempo
programavel), as luzes se apagam. Os tipos mais comuns sdo os de
infravermelho (detectam o calor do corpo) e os de micro-ondas (emitem
ondas e detectam alteragdes no reflexo).

e Beneficios: Economia de energia elétrica, pois as luzes s6 ficam acesas
quando necessario. Comodidade para os usuarios.

e Interacao do Zelador:

o Verificagao de Funcionamento: Observar se os sensores estao
acendendo as luzes corretamente ao detectar presenga e apagando
apos o tempo programado.

o Limpeza dos Sensores: A lente do sensor pode ficar suja de poeira, 0

que prejudica seu desempenho. Limpar com um pano macio e seco.



o Ajuste de Sensibilidade e Tempo (se treinado e autorizado):
Alguns sensores possuem pequenos botdes ou trimpots para ajustar a
sensibilidade a deteccdo de movimento e o tempo que a luz
permanece acesa. O zelador s6 deve mexer nesses ajustes se
conhecer o procedimento e tiver autorizagédo do sindico, pois uma
configuragéo inadequada pode anular a economia ou causar
transtornos.

o ldentificagcao de Defeitos: Se um sensor ndo funciona (luz nao
acende, ou fica acesa direto), pode ser um problema no proprio
sensor, na fiagdo ou na lampada/luminaria. O zelador reporta para

reparo.
Temporizadores (Timers) para lluminagao, Bombas de Piscina, Irrigagao:

e Funcionamento: Sao dispositivos que ligam e desligam equipamentos
automaticamente em horarios pré-programados. Podem ser analogicos (com
pinos em um disco giratorio) ou digitais (programacao eletrénica).

e Aplicagcoes Comuns:

o lluminagdo Externa/Jardins: Acender ao anoitecer e apagar ao
amanhecer ou apdés um certo periodo.

o Bombas de Piscina: Programar os ciclos de filtragdo da agua da
piscina.

o Sistemas de Irrigagdo: Programar os horarios e a duragao da rega dos
jardins.

e Interacao do Zelador:

o Verificagao da Programacgao: Conferir se os horarios programados
estdo corretos e adequados a necessidade (ex: ajustar horarios da
irrigacéo conforme a estagc&o do ano e o regime de chuvas, sob
orientagao).

o Ajuste da Programacao (se treinado e autorizado): O zelador pode
ser responsavel por reprogramar os timers em caso de mudanca de
horario de verao, ou para otimizar o consumo de energia/agua. E

fundamental conhecer o manual do timer especifico.



o ldentificacao de Defeitos: Se um timer nao esta ligando/desligando o
equipamento no horario, pode ser falha no timer, na programagéao ou

no proprio equipamento.
Sistemas de Irrigagao Automatizados:

e Funcionamento: Utilizam temporizadores, valvulas solenoides e aspersores
ou gotejadores para regar jardins e gramados automaticamente.
e Interacao do Zelador:

o Programacao Basica (se treinado): Ajustar os dias da semana,
horarios e duragao da rega para cada setor do jardim, conforme a
necessidade das plantas e as condi¢des climaticas.

o Verificagao dos Componentes:

m Aspersores e Gotejadores: Verificar se ndao estao entupidos,
quebrados ou desalinhados (molhando paredes ou calgcadas em
vez do jardim). Limpar ou substituir bicos defeituosos.

m Valvulas Solenoides: Observar se estdo abrindo e fechando
corretamente (se um setor ndo liga ou nao desliga, pode ser
problema na valvula).

m Sensor de Chuva (se houver): Verificar se esta funcionando e
interrompendo a irrigagdo quando chove.

o ldentificagao de Vazamentos: Procurar por vazamentos na tubulagao

do sistema de irrigagao.

Bombas D'agua com Acionamento Automatico: Essenciais para o abastecimento

de agua do condominio.

e Funcionamento:

o Boias Elétricas (Automatico de Nivel): Instaladas nos reservatorios
inferior e superior. A boia do reservatorio inferior impede que a bomba
funcione a seco (se o nivel estiver baixo). A boia do reservatério
superior desliga a bomba quando a caixa esta cheia e liga quando o

nivel baixa.



o Pressostatos: Em sistemas de pressurizagao, ligam a bomba quando a
pressdo na rede cai (alguém abre uma torneira) e desligam quando a
pressao é restabelecida.

e Interacao do Zelador:

o Entender o Principio de Funcionamento: Saber como as boias ou o
pressostato atuam é fundamental para identificar problemas.

o Inspecao Visual: Verificar se as boias estdo se movendo livremente,
se ndo estdo enroscadas ou danificadas. Observar o funcionamento
do pressostato.

o ldentificagao de Falhas:

m Bomba néo liga: Pode ser falta de agua no reservatorio inferior
(boia atuando), boia do superior travada na posigao "cheia",
problema no pressostato, falta de energia, disjuntor desarmado,
ou defeito na prépria bomba/motor/contatora.

m Bomba ndo desliga (dgua transbordando): Boia do reservatério
superior pode estar defeituosa ou presa na posigao "vazia".

m Bomba liga e desliga com muita frequéncia (em sistemas com
pressostato): Pode indicar vazamento na rede, tanque de
pressdo com problema (membrana furada ou sem ar), ou
pressostato desregulado/defeituoso.

o O zelador nao costuma mexer na regulagem de pressostatos ou na
fiacdo das boias (tarefa para eletricista/bombeiro hidraulico
qualificado), mas sua observagao atenta é crucial para o diagnéstico

precoce.
Elevadores Modernos:

e Painéis Informativos: Muitos elevadores possuem displays que indicam o
andar, a direcdo, mensagens de status (em manutencgao, lotagdo excedida),
ou até mesmo noticias e previsao do tempo.

e Sistemas de Chamada Inteligente (Antecipada, com Destino
Pré-selecionado): Em edificios mais sofisticados, o usudrio seleciona o
andar de destino em um painel no hall, e o sistema designa qual elevador o

atendera de forma mais eficiente.



e Interacao do Zelador:

o Conhecer os codigos de erro basicos que podem aparecer no painel
(se o manual do elevador fornecer essa informacgao para
usuarios/zeladoria).

o Saber como usar o interfone de emergéncia do elevador e o botao de
alarme.

o Reportar qualquer comportamento anormal do elevador (ruidos
estranhos, paradas bruscas, desalinhamento com o andar, portas que
nao fecham corretamente) imediatamente a empresa de manutengéo e
ao sindico.

o O zelador NUNCA deve tentar fazer reparos mecanicos ou
elétricos em elevadores. A manutengao € exclusiva de empresas

especializadas e credenciadas.

Para ilustrar a interagdo com a automacégo: O zelador, Sr. Afonso, percebe que a
conta de agua do condominio veio mais alta que o normal. Ele decide verificar o
sistema de irrigagdo automatizado do jardim, que é programado para ligar trés
vezes por semana, por 20 minutos cada setor, durante a madrugada. Ao inspecionar
os aspersores pela manha, ele nota que um deles, em um canto menos visivel do
jardim, esta quebrado e jorrando agua continuamente, mesmo fora do horario de
irrigacéao programado. Provavelmente a valvula solenoide daquele setor travou
aberta ou o aspersor quebrou de uma forma que impede a vedacéo. Ele fecha o
registro daquele setor de irrigagdo manualmente e chama o jardineiro/empresa de
manutencao do sistema para o reparo, além de comunicar o sindico. Sua
observagao e entendimento basico do sistema evitaram um desperdicio ainda maior

de agua.

A familiaridade com esses sistemas de automacéao basica permite ao zelador ndo
apenas operar o que lhe compete, mas também identificar falhas e contribuir para a

eficiéncia e economia dos recursos do condominio.

Equipamentos modernos de limpeza e conservagao: eficiéncia e

ergonomia



A tecnologia ndo se manifesta apenas em sistemas eletrénicos e de comunicacgao,
mas também em equipamentos de limpeza e conservagao que evoluiram para
oferecer maior eficiéncia, melhores resultados e, fundamentalmente, mais
ergonomia e segurancga para o operador. O uso de equipamentos modernos pode
reduzir o tempo gasto nas tarefas, diminuir o esforco fisico do zelador e da equipe

de limpeza, e proporcionar um padréo de higiene superior.
Aspiradores de P6 e Liquidos Mais Potentes e com Filtros Avancgados:

e Maior Poder de Suc¢ao: Removem a sujeira de forma mais eficaz, tanto de
pisos quanto de carpetes e estofados.

e Filtros HEPA (High Efficiency Particulate Air): So filtros de alta eficiéncia
capazes de reter particulas muito pequenas, como acaros, poeira fina, pélen
e outros alérgenos. O uso de aspiradores com filtro HEPA melhora
significativamente a qualidade do ar interno, beneficiando especialmente
pessoas com alergias ou problemas respiratorios.

e Modelos sem Saco (Bagless): Facilitam o descarte da sujeira e eliminam o
custo de reposicao de sacos.

e Aspiradores de Liquidos: Muito uteis para sugar agua em caso de
pequenos alagamentos, derramamentos, ou para a limpeza de estofados
com extratoras.

e Modelos a Bateria (Portateis): Oferecem maior mobilidade para limpeza de

locais sem tomadas proximas ou para limpeza rapida de pequenas areas.
Mops com Sistemas Inovadores:

e Mops com Spray Embutido: Possuem um reservatoério para agua ou
solugéo de limpeza e um gatilho no cabo que borrifa o liquido diretamente no
piso a frente do mop. Ideais para limpeza rapida e para pisos que nao podem
receber muita umidade (como laminados).

e Mops de Microfibra de Alta Performance: Os refis de microfibra limpam de
forma mais eficaz que os de algodao, agarram melhor a sujeira, sdo mais
duraveis e podem ser lavados e reutilizados diversas vezes. Existem mops

com sistemas de torgao mais eficientes, que deixam o refil na umidade ideal.



e Mops Giratérios (com Balde Centrifugo): Facilitam a lavagem e a secagem

do refil do mop, exigindo menos esforgo do operador.
Enceradeiras e Lavadoras de Piso Compactas e de Facil Operagao:

e Enceradeiras Industriais (Low Speed): Embora ndo sejam "novidade",
modelos mais modernos podem ser mais leves e ergondmicos. Usadas para
lavar pisos com escovas apropriadas, remover ceras velhas (com discos
removedores) e aplicar novas camadas de cera.

e Lavadoras de Piso Automaticas (Scrubber Dryers) Compactas: Sao
maquinas que lavam e secam o piso em uma unica passada. ldeais para
corredores longos, halls grandes, garagens e saldes de festa. Reduzem
drasticamente o tempo e o esfor¢o da limpeza de grandes areas, deixando o
piso pronto para uso quase imediatamente. Existem modelos menores,

operados a pé€, que podem ser viaveis para alguns condominios.
Lavadoras de Alta Pressdo com Controle de Jato e Consumo de Agua:

e Modelos mais recentes oferecem diferentes tipos de bicos que permitem
ajustar a pressao e o formato do jato de agua, tornando-as mais versateis
para limpar desde sujeira incrustada em pisos externos até superficies mais
delicadas (com baixa pressao).

e Alguns modelos possuem sistemas para economizar agua e até mesmo para
adicionar detergente diretamente na maquina.

e Uso Consciente: Mesmo com modelos mais eficientes, é fundamental usar

com moderagao para evitar o desperdicio de agua.
Sopradores de Folhas Elétricos ou a Bateria:

e Para limpeza de jardins, patios e calgadas, removendo folhas secas e
pequenos detritos.
e Vantagens sobre os Modelos a Gasolina:
o Menos Ruido: Importante para condominios residenciais.
o Sem Emisséo de Poluentes: Melhora a qualidade do ar.

o Mais Leves e Faceis de Manusear.



o Modelos a Bateria: Oferecem grande mobilidade, sem a limitacao de

fios.

Ferramentas a Bateria (Furadeiras, Parafusadeiras, Serras Manuais,

Cortadores de Grama, Aparadores de Cerca Viva):

e A tecnologia de baterias recarregaveis (ion de litio, principalmente) evoluiu
muito, oferecendo mais poténcia e autonomia.
e Vantagens:
o Mobilidade Total: Sem a necessidade de extensdes elétricas.
o Menos Ruido (comparado a ferramentas a combustao).
o Mais Seguras em alguns aspectos (sem risco de cortar o fio).
o Facilidade de Uso.

Para exemplificar os beneficios: O condominio "Residencial Harmonia" costumava
limpar seus longos corredores com vassoura, pano e rodo, uma tarefa que
demandava muitas horas da equipe de limpeza e deixava o piso molhado por um
tempo consideravel. Apds a aquisicao de uma lavadora de piso automatica
compacta, o tempo de limpeza desses corredores foi reduzido em mais de 50%.
Além disso, a maquina lava e seca o piso simultaneamente, liberando a area para
transito muito mais rapidamente e com um padrao de limpeza superior. Os
funcionarios também relataram menor cansaco fisico ao final do dia. O zelador foi
treinado para operar e fazer a manutencgéo basica da maquina (limpeza de tanques

e filtros), garantindo sua durabilidade e eficiéncia.

O investimento em equipamentos modernos de limpeza e conservagao, quando
bem planejado e acompanhado de treinamento para a equipe, traduz-se em mais
produtividade, melhores resultados, maior satisfacdo dos moradores e melhores
condigdes de trabalho para os funcionarios. O zelador deve estar atento a essas
novidades e, quando pertinente, sugerir ao sindico a aquisi¢gao de ferramentas que

possam trazer beneficios reais para o condominio.

Capacitacao e atualizagao constante: aprendendo a lidar com novas

tecnologias



A introdugdo de novas tecnologias e ferramentas no ambiente condominial € um

processo continuo. Para que o zelador possa ndo apenas acompanhar essas

mudangas, mas também extrair o maximo beneficio delas para o seu trabalho e

para o condominio, a capacitacao e a disposi¢cao para aprender sdo fundamentais.

A tecnologia, por si s, nao resolve problemas; é o uso inteligente e adequado dela

que faz a diferenca.

A Importancia de Estar Aberto a Aprender e se Adaptar:

A resisténcia a mudanca € natural, mas pode se tornar um obstaculo ao
desenvolvimento profissional e a modernizagao do condominio. Um zelador
gue demonstra curiosidade e vontade de aprender novas ferramentas e
sistemas se torna mais valorizado.

As novas tecnologias geralmente vém para facilitar o trabalho, torna-lo mais
eficiente, seguro ou para melhorar a comunicacao. Encara-las como aliadas,

€ nAo como ameacas, € 0 primeiro passo.

Participagcao em Treinamentos:

Oferecidos pelo Condominio/Administradora: Sempre que o condominio
adquire um novo sistema (software de gestdo, CFTV, controle de acesso) ou
um equipamento mais complexo, € responsabilidade da administragcéo
providenciar treinamento adequado para os usuarios, incluindo o zelador. E
crucial que o zelador participe ativamente desses treinamentos, faga
perguntas, tire duvidas e pratique o uso da nova ferramenta.

Oferecidos por Fabricantes de Equipamentos: Muitos fabricantes de
equipamentos de limpeza profissional, sistemas de seguranga ou automagao
oferecem cursos ou workshops sobre a operagao e manutencio de seus
produtos. O zelador pode sugerir ao sindico sua participacao, se relevante.
Cursos de Reciclagem e Aperfeicoamento: Buscar cursos sobre temas
como eletricidade basica (com foco em segurancga), hidraulica basica, novas
técnicas de limpeza, atendimento ao publico, ou mesmo informatica basica,
pode ampliar os conhecimentos do zelador e sua capacidade de lidar com as

demandas modernas.

Busca por Informagoes e Autoaprendizagem:



e Manuais dos Equipamentos e Sistemas: Sao a primeira fonte de
informagdo. O zelador deve ter o habito de ler (ou pedir para alguém ler com
ele, se tiver dificuldade) os manuais dos equipamentos que opera, para
entender seu funcionamento, suas funcionalidades e os cuidados
necessarios.

e Tutoriais Online (com Cautela): A internet oferece uma vasta quantidade de
videos e artigos explicativos sobre o funcionamento de equipamentos,
softwares, e até mesmo sobre pequenos reparos. No entanto, é preciso ter
muito critério para selecionar fontes confiaveis e seguras. Sempre desconfie
de procedimentos que paregam arriscados ou que contradigam o manual do
fabricante.

e Troca de Experiéncias com Outros Zeladores: Conversar com colegas de
profissao de outros condominios, participar de grupos de discussao (online
ou presenciais, se houver) pode ser uma excelente forma de aprender sobre

novas tecnologias, solugdes para problemas comuns e boas praticas.
Desafios da Tecnologia:

e Resisténcia a Mudanga: Como mencionado, superar o receio inicial do
"novo" é fundamental.

o Necessidade de Novas Habilidades: Algumas tecnologias podem exigir um
nivel basico de letramento digital (saber usar um smartphone, um
computador, navegar em um aplicativo). Se o zelador tiver dificuldades, o
condominio pode oferecer apoio ou cursos basicos.

e Riscos de Segurancga Digital: Ao utilizar sistemas online, aplicativos de
mensagens ou e-mail, € preciso ter cuidado com senhas, néo clicar em links
suspeitos, ndo compartilhar informagdes confidenciais, e seguir as politicas
de seguranga da informag¢ao do condominio (especialmente se tiver acesso a
dados de moradores ou sistemas criticos).

e Custo Inicial: A aquisi¢ao de algumas tecnologias pode ter um custo inicial,
mas € preciso avaliar o retorno sobre o investimento a longo prazo (economia

de tempo, de recursos, aumento da seguranga, etc.).

Como a Tecnologia Pode Valorizar a Profissdo do Zelador: Longe de tornar o

zelador obsoleto, a tecnologia pode transforma-lo em um profissional mais



qualificado, um gestor de facilidades mais eficiente e um elo ainda mais importante
na administracao do condominio. Um zelador que sabe operar os sistemas de
seguranca, que utiliza aplicativos para gerenciar suas tarefas, que entende o
funcionamento basico da automacao predial e que propde o uso de ferramentas que
trazem economia e eficiéncia, demonstra um alto grau de profissionalismo e se

destaca no mercado.

Imagine o zelador, Sr. Roberto, que trabalha em um condominio que recentemente
instalou armatrios inteligentes (lockers) para o recebimento de encomendas. No
inicio, ele ficou um pouco apreensivo, pois estava acostumado a receber e controlar
as entregas manualmente. O sindico providenciou um treinamento com a empresa
fornecedora dos lockers. Sr. Roberto participou ativamente, aprendeu como o
sistema funciona, como os moradores sao notificados e como ele pode auxiliar em
caso de pequenos problemas (ex: um morador que esqueceu o codigo de retirada).
Em pouco tempo, ele percebeu que os lockers otimizaram muito seu tempo, pois
né&o precisava mais interromper suas tarefas constantemente para receber entregas,
e a seguranga das encomendas aumentou. Ele passou a ver a tecnologia como uma
grande aliada, que Ihe permitiu focar em outras atividades importantes de

manutencdo e superviso.

A chave para o zelador moderno é a combinagao de suas habilidades tradicionais
de zelo, atengao e conhecimento pratico com a capacidade de se adaptar e utilizar
as novas tecnologias de forma inteligente e segura, sempre buscando o

aprendizado continuo.

Praticas de sustentabilidade na gestao condominial: o

papel ativo do zelador

A sustentabilidade deixou de ser um conceito distante ou uma preocupagao
exclusiva de grandes corporagdes e governos. Ela bate a porta dos nossos lares e,
especialmente, dos condominios, que sao verdadeiras microcidades com potencial
para gerar impactos ambientais significativos, mas também para implementar

solucdes transformadoras. O zelador, como figura central na operagao e no dia a dia



do condominio, tem um papel ativo e fundamental na promocéao e na execucgao de
praticas sustentaveis, contribuindo ndo apenas para a preservagao do meio
ambiente, mas também para a reducao de custos, a melhoria da qualidade de vida
dos moradores e a valorizagao do patriménio. Neste topico, exploraremos como o
zelador pode ser um protagonista nessa jornada rumo a um condominio mais verde

e consciente.

Sustentabilidade em condominios: conceitos e beneficios para todos

Antes de mergulharmos nas praticas especificas, € importante entender o que
significa sustentabilidade no contexto condominial e por que ela é tdo vantajosa. A

sustentabilidade se baseia em um tripé:

1. Ambiental: Utilizar os recursos naturais (agua, energia, matérias-primas) de
forma racional, reduzir a geragéo de residuos, proteger a biodiversidade e
minimizar a poluicao.

2. Social: Promover a qualidade de vida, a saude, a seguranga, a inclusao, a
educacgao e o bem-estar de todas as pessoas envolvidas na comunidade
condominial (moradores, funcionarios, prestadores de servico).

3. Econémica: Garantir que as praticas adotadas sejam financeiramente
viaveis, gerem economia de recursos, otimizem os custos operacionais e,

idealmente, contribuam para a valorizagao do imdvel a longo prazo.

No contexto condominial, a sustentabilidade se traduz em agées como economizar
agua e energia, implantar a coleta seletiva e a compostagem, utilizar produtos de
limpeza menos agressivos, cuidar das areas verdes de forma ecoldgica, promover a
conscientizacdo dos moradores e funcionarios, e buscar solugdes que aliem

eficiéncia e respeito ao meio ambiente.

Por que os Condominios Devem se Preocupar com a Sustentabilidade? Os

motivos sao diversos e interligados:

e Responsabilidade Ambiental: Condominios consomem grandes volumes
de agua e energia e geram uma quantidade consideravel de residuos. Adotar
praticas sustentaveis € uma forma de assumir a corresponsabilidade pela

preservacao do planeta.



e Reducgao de Custos: A economia de agua e energia elétrica reflete
diretamente na reducdo das despesas condominiais, aliviando o bolso dos
moradores. A reciclagem pode gerar uma pequena receita ou reduzir custos
de descarte. A manutencgao preventiva de equipamentos, uma pratica
sustentavel, evita gastos maiores com reparos emergenciais.

e Qualidade de Vida: Um ambiente com menos polui¢ao, areas verdes bem
cuidadas, uso de produtos menos toxicos e uma comunidade mais
consciente e engajada contribui para o bem-estar fisico e mental de todos.

e Valorizagao do Imével: Condominios que demonstram preocupagdo com a
sustentabilidade e possuem certificagdes ambientais ou boas praticas
implementadas tendem a ser mais valorizados no mercado imobiliario,
atraindo moradores que buscam um estilo de vida mais consciente.

e Cumprimento da Legislagao: Existem leis ambientais (federais, estaduais e
municipais) que os condominios precisam cumprir, como as relativas ao
descarte correto de residuos, ao uso da agua e a manutencao de areas
permeaveis.

e Imagem Positiva: Um condominio sustentavel constréi uma imagem positiva

perante a sociedade e seus proprios moradores.

O Papel do Zelador como Agente de Transformagao: O zelador esta em uma

posigao privilegiada para ser um motor dessas mudangas:

e Observador e Identificador de Oportunidades: Por conhecer cada canto
do condominio, ele pode identificar desperdicios de agua e energia, pontos
de melhoria na gestao de residuos, e areas onde praticas mais sustentaveis
podem ser implementadas.

e Executor e Supervisor: Muitas das agdes sustentaveis (coleta seletiva,
controle da irrigagao, manutengao de equipamentos para evitar perdas)
passam diretamente pelas maos ou pela supervisdo do zelador.

e Educador e Multiplicador: Através de seu exemplo e de orientacdes a
equipe de limpeza e aos moradores (quando apropriado e sob orientagédo do
sindico), ele pode disseminar a cultura da sustentabilidade.

e Proponente de Solugdes: O zelador pode pesquisar e apresentar ao sindico

ideias e solugdes sustentaveis que viu em outros lugares ou em cursos.



Para ilustrar os beneficios: Imagine um condominio que, sob a lideranga do sindico
e com o apoio ativo do zelador, decide implementar um programa abrangente de
sustentabilidade. Eles instalam |ampadas LED em todas as areas comuns, revisam
o sistema de irrigagdo para torna-lo mais eficiente, implantam uma coleta seletiva
rigorosa com parceria com uma cooperativa, e criam uma pequena horta
comunitaria com compostagem dos residuos organicos. Em poucos meses, eles
observam uma reducgéo de 20% na conta de energia e 15% na de agua. O volume
de lixo enviado para o aterro diminui significativamente. Os moradores se sentem
mais engajados e satisfeitos com as melhorias, € 0 condominio comeca a ser visto
como referéncia na vizinhanga. O zelador, ao perceber que suas agdes e sugestdes
contribuiram para esses resultados, sente-se mais realizado e valorizado em sua

funcao.

A sustentabilidade ndo € um modismo, mas uma necessidade e uma oportunidade
para os condominios se tornarem lugares melhores para se viver, mais econémicos
e mais respeitosos com o futuro do planeta. E o zelador € peca-chave nessa

transformacao.

Uso consciente da agua: identificando perdas e promovendo a

economia

A agua é um dos recursos naturais mais essenciais a vida e, ao mesmo tempo, um
dos que mais sofrem com o desperdicio e a ma gestdo. Em um condominio, o
consumo de agua nas areas comuns (limpeza, irrigagao, piscinas) e nas unidades
privativas representa uma parcela significativa das despesas e do impacto
ambiental. O zelador tem um papel crucial na identificacdo de perdas e na

promogao de praticas que levem a economia desse recurso vital.

A Importancia da Agua e os Custos do Desperdicio: Além da questdo ambiental
da escassez hidrica, o desperdicio de agua gera custos diretos para o condominio
(conta de agua mais alta) e indiretos (maior consumo de energia para
bombeamento, desgaste de equipamentos, necessidade de reparos em

vazamentos).



Técnicas para Identificar Vazamentos: O zelador deve ser um "cagador de

vazamentos" atento.

e Vazamentos Visiveis:

o

o

Inspecionar regularmente torneiras (pingando), chuveiros, valvulas de
descarga (com filete de agua continuo no vaso), conexdes de
mangueiras, tubula¢des aparentes (em garagens, casas de maquinas,
areas de servigo), procurando por gotejamentos, umidade ou
manchas.

Verificar se ha agua acumulada em locais onde nao deveria (ex:
préximo a ralos externos quando nao chove, no piso da casa de

bombas).

e Vazamentos Ocultos (mais dificeis, mas importantes):

o

Monitoramento do Hidrometro Principal do Condominio: O zelador
(ou o sindico) deve anotar a leitura do hidrébmetro em horarios de baixo
consumo (ex: tarde da noite, apds todos os moradores terem dormido
e sem irrigacao ou enchimento de piscina programado). Se, apds
algumas horas sem uso aparente de agua no condominio, o
hidrémetro continuar girando, é um forte indicio de vazamento oculto
na rede principal ou em alguma unidade.

Observacgao de Sinais Indiretos: Manchas de umidade persistentes
em paredes, pisos ou tetos (mesmo que nao haja gotejamento visivel),
mofo, pintura descascando, som de agua correndo dentro das paredes
quando tudo esta fechado.

Aumento Inexplicado na Conta de Agua: Se a conta vier muito
acima da média histérica sem uma razao aparente (aumento no
numero de moradores, uso intensivo de piscina), pode ser sinal de

vazamento.

e Procedimento ao Identificar um Vazamento:

o Se for um vazamento simples em area comum que o zelador possa

reparar (ex: vedante de torneira), ele deve fazé-lo.
Se for complexo ou em unidade privativa, comunicar imediatamente ao
sindico (e ao morador, no caso de unidade) para que as providéncias

sejam tomadas por um bombeiro hidraulico.



Praticas para Reduzir o Consumo de Agua na Limpeza das Areas Comuns:

e Evitar o Uso Continuo de Mangueiras: Para lavar patios, garagens e
calgadas, a mangueira aberta consome uma quantidade enorme de agua.
Priorizar:

o Varricdo para remover a sujeira grossa.

o Uso de baldes com agua e solugdo de limpeza, aplicados com mop ou
pano e rodo.

o Lavadoras de alta presséao (hidrojateadoras): Se usadas corretamente
(jato concentrado, apenas nas areas mais sujas e por tempo limitado),
podem ser mais eficientes em termos de consumo de agua do que a
mangueira tradicional para sujeiras incrustadas.

e Produtos de Limpeza Eficientes: Utilizar produtos que exijam menos
enxague ou que sejam eficazes em menor concentragao.

¢ Reutilizagdo de Agua (quando possivel e seguro): A dgua da chuva
captada (veremos adiante) pode ser usada para lavagem de pisos externos.
A agua do ultimo enxague da maquina de lavar roupas das areas de servigo
comuns (se houver) poderia, teoricamente, ser usada para lavar panos de
chdo ou areas externas, mas isso exige um sistema de coleta e cuidados

para nao usar agua com muito sab&o em locais inadequados.

Cuidados com a Irrigacao de Jardins: Jardins bonitos consomem agua, mas é

possivel otimizar esse consumo.

e Regar nos Horarios Corretos: O ideal € regar no inicio da manha (antes do
sol forte) ou no final da tarde. Regar sob sol forte causa grande perda por
evaporacgao e pode até queimar as folhas.

e Usar Sistemas Eficientes:

o Gotejamento: Leva a agua diretamente a raiz das plantas, com minima
perda por evaporacao. Ideal para canteiros, vasos e arvores.

o Microaspersao: Jatos finos e localizados, também eficientes.

o Evitar aspersores que jogam agua para o alto em dias de vento ou que
molham cal¢adas e paredes.

e Ajustar a Frequéncia e Duragao: A necessidade de agua varia conforme o

tipo de planta, o tipo de solo, a estagado do ano e o clima. O zelador (ou 0



jardineiro) deve observar e ajustar a irrigacao para fornecer apenas a
quantidade necessaria, sem encharcar o solo. Em periodos de chuva,
suspender ou reduzir a irrigagao.

e Verificar Vazamentos no Sistema de Irrigagao: Inspecionar mangueiras,
conexdes, aspersores e gotejadores em busca de vazamentos ou bicos

entupidos/danificados.
Manutengio de Equipamentos que Utilizam Agua:

e Torneiras com Temporizador ou Aeradores:

o Temporizadores (em torneiras de banheiros de uso comum, por
exemplo): Garantem que a torneira ndo fique aberta
desnecessariamente. Verificar se estdo funcionando corretamente.

o Aeradores (pequenas pegas com tela na ponta da torneira): Misturam
ar a agua, reduzindo o fluxo sem diminuir a sensagao de volume.
Limpar os aeradores periodicamente, pois podem entupir com
particulas da agua.

e Vasos Sanitarios com Caixa Acoplada de Duplo Acionamento: Permitem
escolher entre uma descarga menor (para liquidos) e uma maior (para
sélidos), economizando agua. Orientar sobre o uso correto e verificar se os
botdes estado funcionando.

e Bombas D'agua: Bombas com vazamentos ou que funcionam de forma
ineficiente podem aumentar o consumo de energia para bombear a mesma
quantidade de agua, e vazamentos diretos nelas sao perdas de agua. A

manutencao preventiva é fundamental.

Captacao e Aproveitamento de Agua da Chuva: Se o condominio possuir um

sistema de captacao de agua da chuva (cisternas que coletam agua dos telhados):

e Usos Comuns (agua nao potavel): Rega de jardins, lavagem de pisos
externos, garagens, calgadas, descarga em vasos sanitarios das areas
comuns.

e Cuidados:



o Filtros: O sistema deve ter filtros para remover folhas e sujeiras
maiores antes da agua ir para a cisterna. O zelador deve verificar e
limpar esses filtros regularmente.

o Armazenamento: A cisterna deve ser vedada para evitar a entrada de
luz (que favorece algas) e a proliferacdo de mosquitos (telas nos
sSuspiros).

o Tratamento Basico (se necessario para o uso): Para alguns usos, pode
ser preciso adicionar uma pequena quantidade de cloro para
desinfecgdo. Seguir orientagao técnica.

o Manutencéo da Cisterna: Limpeza periodica da cisterna por empresa

especializada.

Conscientizagdao de Moradores e Funcionarios: O zelador pode ser um

importante vetor de informacao, auxiliando o sindico a:

e Fixar pequenos lembretes sobre economia de agua proximos a torneiras das
areas comuns.

e Orientar novos funcionarios da limpeza sobre as praticas de uso racional da
agua.

e Comentar (de forma educada e se for parte de uma campanha do
condominio) com moradores sobre torneiras pingando em areas comuns que

eles possam ter usado.

Imagine o zelador, Sr. Mario, realizando sua inspeg¢do matinal. Ele passa pela area
da piscina e nota que a torneira da ducha externa esta com um gotejamento
constante. Ele sabe que, ao longo do dia, esse "pequeno” gotejamento pode
desperdigar dezenas ou até centenas de litros de agua. Ele imediatamente busca
Sua caixa de ferramentas, fecha o registro da ducha e troca o vedante (courinho) da
torneira, solucionando o problema em poucos minutos. Ele também verifica se o
temporizador da irrigagdo do jardim principal esta programado para o inicio da
manha, antes do sol forte, e se todos os aspersores estao direcionados
corretamente para as plantas, sem molhar a calgada. Essas pequenas agoes,
multiplicadas ao longo do ano, geram uma economia significativa para o condominio

e para o meio ambiente.



Eficiéncia energética: reduzindo o consumo de eletricidade nas areas

comuns

Assim como a agua, a energia elétrica representa um custo significativo para os
condominios e seu consumo excessivo tem impactos ambientais consideraveis
(dependendo da matriz energética). O zelador pode desempenhar um papel ativo na
identificacdo de oportunidades de economia e na implementacao de praticas que

visem a eficiéncia energética nas areas comuns.

Impacto do Consumo de Energia Elétrica: Além da conta de luz mensal, o
consumo elevado de energia contribui para a demanda sobre o sistema elétrico
nacional, que muitas vezes recorre a termoelétricas (mais poluentes) em periodos
de crise hidrica (que afeta as hidrelétricas). Reduzir o consumo €, portanto, uma

atitude econbmica e ambientalmente responsavel.

lluminagao Eficiente: A iluminacdo das areas comuns (halls, corredores,
escadarias, garagens, areas externas, areas de lazer) € um dos maiores

consumidores de energia em um condominio.

e Substituicdo de Lampadas:

o Atecnologia LED (Diodo Emissor de Luz) é a mais eficiente
atualmente. Lampadas LED consomem até 80-90% menos energia
que as incandescentes (ja raras) e cerca de 40-60% menos que as
fluorescentes compactas (CFLs), além de terem uma vida util muito
superior (15.000 a 50.000 horas, contra 1.000 das incandescentes e
6.000-10.000 das CFLs).

o O zelador pode auxiliar o sindico no levantamento de todas as
lampadas das areas comuns, identificando os tipos e poténcias atuais,
para planejar um cronograma de substituicdo gradual por LED. Ele
mesmo pode realizar a troca das lampadas (com o circuito desligado e
seguranca).

e Uso de Sensores de Presenga e Temporizadores:

o Sensores de Presencga: Ja discutidos em automacao, séo ideais para

areas de passagem como corredores, halls de elevadores, escadarias

e garagens, acendendo as luzes apenas quando ha movimento.



o Temporizadores (Timers) ou Relés Fotoelétricos: Para iluminagao
externa (jardins, fachadas, areas de piscina), programando para
acender ao anoitecer e apagar ao amanhecer ou em um horario
pré-determinado. O relé fotoelétrico acende quando escurece e apaga
quando clareia automaticamente.

o O zelador deve verificar o funcionamento desses dispositivos e, se
treinado, auxiliar na sua programacgao ou ajuste.

e Aproveitamento da lluminagao Natural:

o Durante o dia, incentivar a manutengao de cortinas e persianas
abertas em halls e saldes com boa iluminacao natural, evitando o
acendimento desnecessario de luzes.

o Manter janelas e claraboias limpas para maximizar a entrada de luz.

e Limpeza de Luminarias e Cupulas: A poeira acumulada em luminarias,
lustres e cupulas pode reduzir significativamente a quantidade de luz que
chega ao ambiente, levando a falsa impressao de que a lampada esta fraca e
a necessidade de usar lampadas mais potentes ou mais pontos de luz. A

limpeza regular desses componentes melhora a eficiéncia luminosa.

Elevadores: Sdo grandes consumidores de energia, especialmente em prédios

altos.

e Orientagdes para Uso Consciente (o zelador pode ajudar a divulgar):
o Evitar chamar varios elevadores ao mesmo tempo para 0 mesmo
andar.
o Nao segurar a porta do elevador aberta desnecessariamente, pois isso
consome energia e desgasta o motor.
o Usar as escadas para subir ou descer poucos andares (1 ou 2), se
tiver condigoes fisicas.
e Manutengao: Elevadores com manutengédo em dia, bem lubrificados e com
componentes modernos (como inversores de frequéncia nos motores)
tendem a ser mais eficientes. O zelador acompanha as manutencgdes

preventivas.



e Modernizagao: Elevadores antigos podem ser modernizados com sistemas
que reduzem o consumo de energia. (Decisdo do sindico/assembleia, mas o

zelador pode estar ciente das possibilidades).
Bombas e Motores (Piscinas, Abastecimento de Agua, Pressurizacao):

e Dimensionamento Correto: Bombas e motores superdimensionados para a
necessidade consomem mais energia do que o necessario. (Verificagdo por
técnico especializado).

e Manutencgao Preventiva: Motores bem mantidos, com rolamentos
lubrificados e sem sobrecarga, operam com maior eficiéncia.

e Programacao Eficiente: Para bombas de piscina, programar os ciclos de
filtragdo apenas pelo tempo necessario para manter a qualidade da agua.
Para bombas de irrigagéo, evitar horarios de pico de consumo de energia, se
possivel.

e Valvulas de Retengao e Boias: Garantir que ndo haja retorno de agua ou
que as bombas nao funcionem a seco ou desnecessariamente por falha

nesses componentes.
Equipamentos das Areas Comuns (Academia, Saldo de Festas, etc.):

e O zelador pode orientar os usuarios (ou fixar lembretes) para desligarem
luzes, ar condicionado, televisores e outros equipamentos dessas areas ao
sairem, caso nao haja sistemas automaticos de desligamento.

e \Verificar periodicamente se equipamentos nao estao ligados sem uso.

"Consumo Fantasma" (Stand-by): Muitos equipamentos eletronicos (TVs,
micro-ondas, carregadores de celular, computadores) consomem uma pequena
quantidade de energia mesmo quando estado "desligados" (em modo de espera).
Embora o impacto individual seja pequeno, somado em varios equipamentos e
apartamentos, pode representar um consumo consideravel. Nas areas comuns, o
zelador pode verificar se equipamentos que nao precisam ficar em stand-by podem
ser desligados da tomada quando n&o estiverem em uso prolongado (ex:

equipamentos de cozinha do saldo de festas entre um evento e outro).



Possibilidade de Uso de Energia Solar Fotovoltaica: A instalagcao de painéis
solares para gerar eletricidade para as areas comuns € um investimento inicial
maior, mas que se paga a médio/longo prazo com a redugao drastica da conta de

luz e € uma excelente pratica sustentavel.

e Papel do Zelador (apés a instalagao):

o Pode ser responsavel pela limpeza periddica dos painéis solares (se
for seguro e houver instrugdo/equipamento para tal — geralmente a
chuva ja ajuda, mas em locais com muita poeira ou polui¢gdo, uma
limpeza com agua e escova macia pode ser necessaria para manter a
eficiéncia).

o Monitorar o sistema de geracéao (se houver um display ou aplicativo)
para verificar se esta funcionando corretamente e reportar qualquer

anomalia ao sindico ou a empresa de manutengao.

Para ilustrar a atuagdo do zelador: O zelador, Sr. Batista, percebe que as luzes da
garagem, que sao muitas, ficam acesas 24 horas por dia, mesmo em setores com
pouquissimo movimento durante a madrugada. Ele pesquisa sobre sensores de
presenca especificos para garagens (que cobrem areas maiores e podem ter
programacao diferenciada) e apresenta a ideia ao sindico, juntamente com um
calculo estimado da economia que a instalacao traria, baseado no consumo das
ldmpadas e no custo do kWh. O sindico leva a proposta a assembleia, que aprova a
instalacdo. Apds a implementagao, além da economia na conta de luz, os
moradores se sentem mais seguros com as luzes acendendo automaticamente a
medida que se movimentam pela garagem. Sr. Batista fica responsavel por verificar

semanalmente se todos os sensores estao funcionando corretamente.

Pequenas mudancas de habitos e a adogao de tecnologias mais eficientes, com o
apoio e a fiscalizagao do zelador, podem levar a uma redugao expressiva no

consumo de energia elétrica do condominio.

Gestao de residuos sélidos e coleta seletiva: o ciclo completo

A geracao de residuos solidos (lixo) € um dos maiores desafios ambientais das

cidades, e os condominios sdo grandes contribuintes para esse volume. Uma



gestao de residuos eficiente e sustentavel, com foco na reducéo, reutilizagao,
reciclagem e descarte correto, é fundamental. O zelador, como vimos brevemente
no tépico sobre limpeza, tem um papel central na operacionalizagao dessas

praticas. Vamos aprofundar.

Os 5 R's da Sustentabilidade Aplicados aos Residuos: Além dos tradicionais 3
R's, a visdo moderna da sustentabilidade inclui mais dois. O zelador pode ajudar a

promover essa filosofia no condominio:

1. Repensar: Antes de consumir ou descartar, repensar se realmente
precisamos daquilo ou se ha alternativas mais sustentaveis. O zelador pode
repensar o uso de certos produtos de limpeza descartaveis, por exemplo.

2. Recusar: Recusar produtos com excesso de embalagem, sacolas plasticas
desnecessarias, ou produtos de empresas com historico ambiental ruim.

3. Reduzir: Diminuir a quantidade de lixo gerado. Isso envolve consumir de
forma mais consciente, evitar desperdicios de alimentos, usar produtos
concentrados, imprimir menos. O zelador pode incentivar o uso de
comunicados digitais em vez de papel.

4. Reutilizar: Dar um novo uso a objetos que seriam descartados. Potes de
vidro podem virar porta-objetos; o verso de papéis impressos pode ser usado
para rascunho. O condominio pode ter um "canto da troca" onde moradores
deixam objetos em bom estado que ndo querem mais para que outros
possam aproveitar.

5. Reciclar: Transformar materiais que seriam lixo em novos produtos. E aqui

que a coleta seletiva entra com forga.

Planejamento e Otimizagao da Coleta Seletiva: Uma coleta seletiva eficaz requer

mais do que apenas colocar lixeiras coloridas.

e Diagnéstico da Geragao de Residuos: Entender quanto e que tipo de lixo o
condominio gera ajuda a dimensionar os coletores, a frequéncia de coleta e a
identificar os materiais com maior potencial de reciclagem. O zelador pode
ajudar a estimar esses volumes.

e Escolha e Localizacao dos Coletores:



o

Utilizar as cores padronizadas (azul para papel, vermelho para
plastico, verde para vidro, amarelo para metal, marrom para organico,
cinza para rejeito) e identificar claramente com o nome do material.
Posicionar os coletores em locais de facil acesso para os moradores
(halls de servigo, préximo aos elevadores, garagens) e também para a
equipe de limpeza que fara o recolhimento interno.

Dimensionar os coletores de acordo com o volume gerado para evitar

transbordamentos.

e Treinamento Continuo de Moradores e Funcionarios:

o

A separagéao correta na fonte (nos apartamentos e pelas maos dos
funcionarios nas areas comuns) € crucial.

O zelador pode ser um instrutor, orientando novos moradores, tirando
duvidas, e lembrando a equipe de limpeza sobre como separar 0s
materiais recolhidos.

Distribuir folhetos informativos, fixar cartazes didaticos préximos as

lixeiras.

e Armazenamento Temporario dos Reciclaveis:

o

O condominio precisa de um local (geralmente proximo ao depdsito de
lixo comum) para armazenar 0s sacos ou contéineres com os
materiais reciclaveis separados até a coleta pela prefeitura ou por
cooperativas. Esse local deve ser limpo, organizado e protegido de
chuva e vetores.

O zelador é responsavel por supervisionar esse armazenamento,
garantindo que os materiais estejam separados corretamente e nao

misturados.

e Parcerias com Cooperativas de Catadores ou Empresas de Reciclagem:

o

O

Muitas cooperativas retiram os materiais reciclaveis diretamente nos
condominios, o que garante a destinagao correta e gera trabalho e
renda para os catadores.

O zelador pode ser o contato do condominio com a cooperativa,
agendando as coletas e garantindo que o material esteja pronto.
Alguns materiais (aluminio, papeldo em grande quantidade) podem até
gerar uma pequena receita para o condominio, que pode ser revertida

em melhorias ou em um fundo para os funcionarios.



Compostagem de Residuos Organicos: Cerca de metade do lixo doméstico é

composto por residuos organicos (restos de alimentos, cascas de frutas e legumes,

podas de jardim). A compostagem € um processo natural que transforma esses

residuos em adubo de excelente qualidade.

e Beneficios: Reduz drasticamente o volume de lixo enviado para aterros

sanitarios (diminuindo custos de coleta e o impacto ambiental), produz adubo

rico em nutrientes para os jardins do condominio (economizando na compra

de fertilizantes), e melhora a qualidade do solo.

e Métodos para Condominios:

o

Composteiras em Caixas (Vermicompostagem com Minhocas ou
Compostagem Seca): |deais para espagos menores ou para coleta
seletiva de organicos dos apartamentos. Sao caixas plasticas
empilhadas onde os residuos sao depositados e decompostos.
Leiras de Compostagem (no chdo ou em cercados): Se o condominio
tiver uma area de jardim maior e mais reservada. Exige mais espaco,

mas permite compostar volumes maiores, incluindo residuos de poda.

e Papel do Zelador no Manejo da Composteira:

o

Orientar moradores e funcionarios sobre quais residuos organicos
podem ser compostados (restos de frutas, verduras, legumes, borra de
café, casca de ovo, aparas de grama, folhas secas) e o que evitar
(carnes, laticinios, gorduras, alimentos cozidos temperados em
excesso, fezes de animais domésticos — que podem atrair vetores ou
conter patdégenos).

Receber os residuos organicos (se houver coleta centralizada).
Adicionar material seco (folhas secas, serragem, papelao picado) na
proporcao correta para equilibrar a umidade e a relagao
carbono/nitrogénio da composteira, evitando mau cheiro e acelerando
a decomposigao.

Revirar o material periodicamente para aerar.

Controlar a umidade (ndo pode estar nem muito seco nem
encharcado).

Retirar o composto pronto (humus) ap6s o periodo de decomposi¢ao

(alguns meses) e utiliza-lo nos jardins ou distribuir entre os moradores.



Descarte Correto de Residuos Perigosos e Especiais (Reforgo): O zelador deve

estar muito atento e orientar sobre o descarte correto de:

e Pilhas e Baterias: Nunca no lixo comum. Criar um ponto de coleta interno
(papa-pilhas) e encaminhar para locais que recebem (supermercados,
bancos, postos de coleta da prefeitura).

e Lampadas Fluorescentes (contém mercurio): Devolver ao estabelecimento
onde foram compradas (logistica reversa) ou levar a pontos de coleta
especificos. Armazenar com cuidado para nao quebrar.

e Oleo de Cozinha Usado: Coletar em garrafas PET e destinar a pontos que
reciclam (transformam em biodiesel, sabdo). O condominio pode ter um
bombona de coleta.

e Lixo Eletronico (E-lixo): Celulares, computadores, TVs, eletrodomésticos
quebrados. Encaminhar para cooperativas ou empresas especializadas em
reciclagem de eletronicos, ou para campanhas de coleta da prefeitura.

e Medicamentos Vencidos ou Inutilizados: Muitas farmacias e postos de
saude possuem programas de coleta para descarte seguro (evitar
contaminagao do solo e da agua).

e Entulho (Residuos da Construgao Civil - RCC): O condominio deve ter
regras claras para o descarte de entulho de obras privativas (cagcambas
contratadas pelo morador, descarte em ecopontos). O zelador fiscaliza para

que nao seja descartado em lixeiras comuns ou areas inadequadas.

Reducao do Uso de Descartaveis: Incentivar, nas areas comuns e nos eventos do
condominio, o uso de copos, pratos e talheres reutilizaveis em vez de descartaveis,

que geram um grande volume de lixo.

Para ilustrar o ciclo completo: No Condominio Girassol, o zelador, Sr. Flavio, € um
entusiasta da sustentabilidade. Com o apoio do sindico, ele ajudou a reestruturar
toda a gestéo de residuos. Foram instaladas lixeiras de coleta seletiva em todos os
andares e nas areas comuns, com identificagao clara. Sr. Flavio treinou a equipe de
limpeza para fazer uma triagem complementar dos reciclaveis e acondiciona-los em
bags grandes no depésito. Semanalmente, uma cooperativa parceira retira os
reciclaveis. Para os orgénicos, foi criada uma area de compostagem com trés leiras

no fundo do jardim. Os moradores foram orientados a separar seus organicos em



baldinhos e deposita-los em um contéiner marrom especifico. Diariamente, Sr.
Flavio ou um auxiliar leva os organicos para as leiras, cobre com folhas secas e
controla o processo. O adubo produzido € usado nos canteiros e na pequena horta
comunitaria que eles criaram. Além disso, ha coletores para pilhas, 6leo de cozinha
e lampadas fluorescentes proximos a portaria, e Sr. Flavio se encarrega de levar
esses materiais aos pontos de descarte corretos a cada dois meses. Essa gestao
integrada reduziu em mais de 40% o volume de lixo enviado para o aterro, gerou

economia com a compra de adubo e engajou os moradores em uma causa comum.

Uma gestao de residuos bem planejada e executada, com o protagonismo do
zelador, transforma um problema em uma oportunidade de exercer a cidadania

ambiental e de promover beneficios para toda a comunidade condominial.

Compras sustentaveis para o condominio: escolhas conscientes

A sustentabilidade em um condominio ndo se limita apenas a gestédo de recursos
como agua, energia e residuos, mas também se estende as escolhas feitas no
momento da compra de materiais e produtos. Optar por compras mais conscientes e
sustentaveis pode reduzir o impacto ambiental, promover a saude dos moradores e
funcionarios, e, em muitos casos, até gerar economia a longo prazo. O zelador, que
muitas vezes esta envolvido na identificagdo da necessidade de compra ou na

pesquisa de opg¢des, pode auxiliar o sindico a tomar decisbes mais verdes.

Critérios para Compras Mais Sustentaveis: Ao selecionar produtos e materiais

para o condominio, alguns critérios podem ser considerados:

e Produtos de Limpeza:

o Biodegradabilidade: Preferir produtos cujos tensoativos e outros
componentes se degradem mais rapidamente no meio ambiente,
causando menor polui¢do da agua. Muitos rétulos ja informam se o
produto é biodegradavel.

o Concentrados: Produtos concentrados (detergentes, desinfetantes,
multiusos) utilizam menos embalagem por dose, reduzem o volume
transportado (menor pegada de carbono) e, geralmente, saem mais

baratos por rendimento. Exigem cuidado na diluigao correta.



o Refis: Para produtos como sabonete liquido, alcool em gel, ou mesmo
alguns limpadores, a opc¢éo de refil diminui o descarte de embalagens
primarias (frascos, pulverizadores).

o Embalagens Recicladas ou Reciclaveis: Dar preferéncia a produtos
com embalagens feitas de material reciclado (ex: PET reciclado) ou
que sejam facilmente reciclaveis (ex: evitar embalagens muito
complexas com mistura de varios materiais dificeis de separar).

o Menor Toxicidade: Optar por produtos com menos substancias
quimicas agressivas, como fosfatos (que podem causar eutrofizagéao
da agua), cloro em excesso, amoniaco, solventes petroquimicos
pesados, corantes e fragrancias sintéticas fortes (que podem causar
alergias). Existem linhas de produtos hipoalergénicos ou com selos
ecoldgicos.

e Materiais de Escritério (para portaria, administragao, zeladoria):

o Papel Reciclado ou com Certificagao Florestal (FSC - Forest
Stewardship Council): O selo FSC garante que o papel provém de
manejo florestal responsavel.

o Canetas com Refil ou Feitas de Material Reciclado.

o Priorizar a Comunicagao Digital: Reduzir a necessidade de
impressao.

e lluminagao:

o Lampadas LED: Sdo a escolha mais sustentavel devido a sua alta
eficiéncia energética (baixo consumo) e longa durabilidade (menos
descarte). Embora o custo inicial possa ser um pouco maior, a
economia na conta de luz e na frequéncia de trocas compensa
rapidamente.

e Equipamentos Eletroeletrénicos (para areas comuns ou uso da equipe):

o Selo Procel de Eficiéncia Energética (no Brasil): Indica os
equipamentos que consomem menos energia dentro de sua categoria
(geladeiras, freezers, ar condicionado, maquinas de lavar, etc.).

o Durabilidade e Facilidade de Reparo: Optar por marcas e modelos
com boa reputagao de durabilidade e que oferecam assisténcia técnica
e pecgas de reposicao, evitando o descarte prematuro.

e Tintas e Vernizes:



o A Base de Agua: Sdo menos toxicas, tém odor mais suave e liberam
menos Compostos Organicos Volateis (VOCs) no ambiente, que sao
prejudiciais a saude e a qualidade do ar.

o Com Baixo Teor de VOC ou Zero VOC: Muitos fabricantes ja
oferecem essas opcgdes.

o Tintas Ecolégicas ou Naturais: Feitas com matérias-primas naturais

e renovaveis.

e Madeira (para mobiliario, decks, reparos):

o Madeira de Demoligao: Reutilizar madeira de construgdes antigas &
uma excelente pratica sustentavel.

o Madeira com Certificagao de Manejo Sustentavel (FSC ou similar):
Garante que a madeira foi extraida de forma legal e responsavel, sem
degradar o meio ambiente.

o Evitar madeiras de origem ilegal ou de desmatamento.

e Priorizar Fornecedores Locais:

o Comprar de produtores e comerciantes da propria cidade ou regiao
reduz a distancia que o produto precisa percorrer até o condominio,
diminuindo a emiss&o de gases de efeito estufa provenientes do
transporte (menor pegada de carbono). Além disso, fortalece a

economia local.

e Evitar Produtos com Excesso de Embalagem:

o Muitas vezes, as embalagens sdo desnecessarias e geram um grande
volume de lixo. Optar por produtos com embalagens mais simples, a

granel (quando possivel e higiénico) ou com refis.

Como o Zelador Pode Influenciar Compras Mais Sustentaveis:

Pesquisa e Sugestao: Ao identificar a necessidade de um produto, o zelador
pode pesquisar no mercado se existem alternativas mais sustentaveis e
apresentar essas opgdes ao sindico, juntamente com os beneficios
(ambientais, de saude, de custo a longo prazo).

Teste de Novos Produtos: Propor ao sindico o teste de um produto de
limpeza ecolégico em uma pequena area para avaliar sua eficacia antes de

uma compra maior.



e Dialogo com Fornecedores: Ao cotar precos, perguntar aos fornecedores
se eles possuem linhas de produtos sustentaveis ou com as caracteristicas
mencionadas acima.

e Conscientizagao da Equipe: Orientar a equipe de limpeza sobre 0 uso
correto de produtos concentrados (para nao desperdicar) e sobre os

beneficios dos produtos menos téxicos.

Para exemplificar: O condominio precisa comprar novas lixeiras para a coleta
seletiva. O zelador, Sr. Jorge, em vez de apenas cotar as lixeiras plasticas comuns,
pesquisa e encontra um fornecedor que produz lixeiras feitas com plastico reciclado
e que oferece um design que facilita a separacéo e a limpeza. Ele apresenta essa
opc¢ao ao sindico, destacando o beneficio ambiental do material reciclado e a
durabilidade do produto. Além disso, ao fazer a cotagao de sabonete liquido para os
banheiros das areas comuns, ele encontra uma opg¢ao com refil de 5 litros, que é
mais econdémica e gera menos descarte de frascos do que comprar embalagens

menores toda semana. Ele sugere essa mudancga ao sindico, que aprova a ideia.

As escolhas de compra podem parecer pequenas individualmente, mas, somadas,
tém um grande impacto. Um zelador atento e informado pode ser um agente
importante para direcionar o condominio a decisbes de consumo mais conscientes e

alinhadas com os principios da sustentabilidade.

Cuidados com areas verdes e biodiversidade no condominio

As areas verdes em um condominio — jardins, canteiros, vasos, arvores — ndo sao
apenas elementos estéticos, mas também espacos vitais que contribuem para a
qualidade do ar, o conforto térmico, o bem-estar dos moradores €, potencialmente,
para a conservagao da biodiversidade local. A manuteng¢ao dessas areas com
praticas sustentaveis € uma forma importante de o condominio exercer sua
responsabilidade ambiental, e o zelador pode ter um papel ativo nisso, seja

executando algumas tarefas ou supervisionando o trabalho de jardineiros.
Manutencao de Jardins com Praticas Sustentaveis:

e Uso de Adubos Organicos:



o Em vez de fertilizantes quimicos sintéticos (que podem contaminar o
solo e a agua, além de serem produzidos com alto gasto energético),
priorizar o uso de adubos organicos.

o Composto Organico (Himus): Se o condominio tiver um sistema de
compostagem, o adubo produzido a partir dos residuos organicos dos
moradores e das podas do jardim € a melhor opgé&o: rico em
nutrientes, melhora a estrutura do solo e é gratuito. O zelador pode ser
responsavel por aplicar esse composto nos canteiros e vasos.

o Esterco Curtido (bovino, de galinha), Himus de Minhoca, Torta de
Mamona, Farinha de Osso: S&o0 outras opgdes de adubos organicos
que podem ser adquiridos.

e Controle Natural de Pragas e Doencas:

o Evitar o uso indiscriminado de pesticidas e herbicidas quimicos, que
sdo toxicos para o meio ambiente, para os aplicadores (jardineiro,
zelador) e podem afetar a saude de criangas, animais de estimacéo e
insetos benéficos (como abelhas e joaninhas).

o Alternativas Naturais:

m Catagdo Manual: Remover manualmente lagartas, pulgdes (se
a infestagao for pequena) ou ervas daninhas.

m Controle Biolégico: Incentivar a presenga de inimigos naturais
das pragas, como joaninhas (que comem pulgdes).

m Plantas Repelentes: Cultivar plantas que naturalmente repelem
certos insetos (ex: citronela, alecrim, horteld) proximas a outras
plantas mais suscetiveis.

m Caldas Caseiras Nao Téxicas: Existem diversas receitas de
inseticidas e fungicidas naturais que podem ser preparadas com
ingredientes simples (ex: calda de fumo, solugédo de agua e
sab3o de coco, extrato de alho, 6leo de neem). E importante
pesquisar a receita correta e testar em uma pequena parte da
planta antes de aplicar em tudo.

o Se o uso de um produto quimico for indispensavel (em
infestag6es muito severas): Optar por produtos de baixa toxicidade,
seletivos (que afetem apenas a praga-alvo) e seguir rigorosamente as

instrugdes de uso e segurancga do fabricante, incluindo o uso de EPls.



e Escolha de Plantas Nativas ou Adaptadas ao Clima Local:

o Plantas nativas da regi&do ou bem adaptadas as condi¢des climaticas
locais (sol, chuva, tipo de solo) tendem a ser mais resistentes a pragas
e doengas, e exigem menos agua e manutengao do que plantas
exoticas ou de outras regides.

o O zelador pode sugerir ao sindico ou ao paisagista (se houver) a
inclusdo dessas espécies no projeto de jardinagem.

e Cobertura do Solo (Mulching):

o Cobrir 0 solo ao redor das plantas com uma camada de material
organico, como casca de pinus, palha, folhas secas trituradas, aparas
de grama (secas).

o Beneficios: Ajuda a reter a umidade do solo (reduzindo a necessidade
de rega), controla o crescimento de ervas daninhas (diminuindo o
trabalho de capina), protege as raizes das plantas de variagdes
extremas de temperatura, e melhora a qualidade do solo a medida que
se decompode.

e Poda Consciente:

o Realizar podas apenas quando necessario (para remover galhos
secos, doentes, malformados, ou para controlar o tamanho da planta
de forma segura).

o Utilizar ferramentas de poda limpas e afiadas para nao transmitir
doencas e fazer cortes precisos.

o Os residuos da poda (galhos finos, folhas) podem ser triturados e
utilizados na compostagem ou como cobertura do solo. Galhos

grossos podem exigir descarte especifico.
Protecao de Arvores Existentes:

e As arvores sao fundamentais para a qualidade ambiental. Evitar danos as
raizes durante obras ou reformas proximas, ndo fazer podas drasticas
desnecessarias (que podem prejudicar a saude da arvore), e protegé-las

contra vandalismo.



e Se uma arvore apresentar risco de queda ou estiver doente, consultar um
engenheiro agrénomo ou florestal para um laudo técnico antes de qualquer

intervencgao radical.
Criagdo de Pequenos Jardins que Atraiam Biodiversidade:

e Se houver espaco e interesse, 0 condominio pode criar pequenos jardins com
plantas que atraiam borboletas (ex: lantana, pentas, girassol) e beija-flores
(ex: hibisco, salvia, brinco-de-princesa). Isso embeleza o ambiente e contribui
para a conservagao desses polinizadores.

e Ainstalagao de bebedouros para passaros (com agua limpa e fresca)

também é uma iniciativa simples e positiva.

O Papel do Zelador na Supervisao da Jardinagem: Mesmo que o servigo de

jardinagem seja terceirizado, o zelador pode:

e Acompanhar o trabalho do jardineiro, verificando se as praticas sustentaveis
acordadas estdo sendo seguidas.

e Observar a saude das plantas e reportar ao jardineiro ou ao sindico qualquer
problema (pragas, doengas, necessidade de adubagao ou poda).

e Controlar o sistema de irrigacao para evitar desperdicio de agua.

e Gerenciar os residuos da jardinagem (encaminhando para compostagem ou

descarte adequado).

Considere este exemplo: O zelador do Condominio Bem-Te-Vi, Sr. Valdir, notou que
as roseiras do jardim estavam sendo atacadas por pulgdes. Em vez de pedir
imediatamente a aplicacdo de um inseticida quimico, ele pesquisou e descobriu que
uma solugéo de agua e detergente neutro poderia ajudar. Com autorizagao do
sindico, ele mesmo preparou a solugdo em um pulverizador e aplicou nas roseiras
no final da tarde (para ndo queimar as folhas com o sol). Apds algumas aplicacgoes,
a infestagdo de pulgdes diminuiu consideravelmente, sem o uso de produtos
toxicos. Ele também comegou a separar as aparas de grama e as folhas varridas
para a pilha de compostagem do condominio, reduzindo o volume de lixo verde

enviado para descarte e gerando adubo para os proprios jardins.



Cuidar das areas verdes de forma sustentavel ndo so6 torna o condominio mais
bonito e agradavel, mas também demonstra um compromisso com a saude do

planeta e de seus habitantes.

Educagao ambiental e engajamento da comunidade condominial

As praticas sustentaveis em um condominio dificilmente terdo sucesso a longo
prazo se dependerem apenas dos esforgos isolados do sindico e do zelador. O
engajamento dos moradores e demais funcionarios é fundamental para criar uma
verdadeira cultura de sustentabilidade. O zelador, pela sua presencga constante e
contato diario com a comunidade, pode ser um importante exemplo e um agente

facilitador nesse processo de educagao e conscientizagao.
O Zelador como Exemplo e Incentivador:

e Liderar pelo Exemplo: Se o zelador demonstra em suas proprias agdes o
cuidado com o uso da agua e da energia, se ele separa corretamente os
residuos da zeladoria, se ele cuida das ferramentas e dos materiais para
evitar desperdicios, ele se torna um modelo positivo para os demais.

e Pequenas Orientagoes (com tato e autorizagao):

o Ao ver um morador descartando um reciclavel na lixeira de rejeitos, o
zelador pode, de forma educada e se sentir que ha abertura, orientar
sobre o coletor correto: "Com licenga, Sr. Fulano, esse material é
reciclavel e pode ser depositado naquela lixeira azul ali, se o senhor
desejar."

o Orientar novos funcionarios da limpeza sobre as praticas de economia
de agua e o uso de produtos menos agressivos.

e Compartilhar Conhecimento (de forma informal): Se o zelador participou
de um curso sobre compostagem, por exemplo, ele pode comentar os

beneficios com um morador que demonstre interesse pelo jardim.

Auxilio na Divulgacgao de Informagoes e Campanhas: O sindico e a
administragao sao os responsaveis por criar e aprovar as campanhas de

conscientizagdo, mas o zelador pode ser o brago operacional na divulgagao:



e Fixar Cartazes e Comunicados: Colocar em locais de grande visibilidade
(elevadores, quadros de aviso, préximo as lixeiras) materiais informativos
sobre:

o Economia de agua e energia (dicas praticas).

o Como separar corretamente os residuos para a coleta seletiva.

o Datas e locais de coleta de residuos especiais (pilhas, éleo,
eletrdnicos).

o Beneficios da compostagem.

o Regras do condominio sobre descarte de entulho, barulho, etc. (que
também tém a ver com sustentabilidade social).

e Manter os Materiais Atualizados e em Bom Estado: Substituir cartazes
rasgados ou desatualizados.

e Distribuir Folhetos ou Manuais: Se o condominio produzir materiais
impressos (com moderacgdo, usando papel reciclado), o zelador pode ajudar

na distribuicao.

Organizagao de Pequenas A¢oes e Eventos (com apoio do sindico e/ou
comissao de moradores): O zelador pode dar suporte logistico ou até mesmo

sugerir ideias para:

e Oficinas Praticas: Sobre temas como:

o Compostagem doméstica ou em pequenas composteiras: O zelador
pode compartilhar sua experiéncia se o condominio ja tiver uma.

o Horta em pequenos espagos (vasos, jardineiras): Incentivar o cultivo
de temperos e hortaligas.

o Reciclagem criativa (upcycling): Transformar materiais que seriam lixo
em objetos uteis ou decorativos.

e Palestras ou Rodas de Conversa: Convidar um especialista para falar
sobre consumo consciente, eficiéncia energética, ou sobre o trabalho da
cooperativa de catadores que atende o condominio.

e Criagao de um "Cantinho da Sustentabilidade": Um espaco fisico no
condominio onde fiquem os coletores de residuos especiais (pilhas, dleo,

lampadas, rolhas), um quadro de avisos com dicas sustentaveis, e talvez



uma pequena "biblioteca" com livros ou revistas sobre o tema para troca
entre moradores. O zelador pode ajudar a manter esse espago organizado.

e Mutirées de Limpeza ou Plantio: Se houver areas degradadas ou espagos
para novos plantios, organizar um mutirdo com moradores voluntarios pode
ser uma 6tima forma de engajamento. O zelador pode preparar as
ferramentas e orientar.

e Celebrar Datas Comemorativas Ambientais:

o Dia da Arvore (21 de setembro no Brasil): Plantar uma muda de arvore
nativa no jardim do condominio com a participacédo das criangas.

o Dia Mundial da Agua (22 de margo): Langar uma campanha interna de
economia de agua.

o Dia Mundial do Meio Ambiente (5 de junho): Promover alguma

atividade especial (palestra, oficina, exibicao de filme).

A Importéncia da Comunicagao Positiva: Ao falar sobre sustentabilidade, &
importante usar uma abordagem positiva e propositiva, em vez de apenas focar em
proibi¢cdes ou criticas. Mostrar os beneficios (economia, saude, bem-estar, um

condominio mais bonito) costuma ser mais eficaz para engajar as pessoas.

Imagine a seguinte iniciativa: O condominio decidiu intensificar sua coleta de 6leo
de cozinha usado. O zelador, Sr. Aimeida, com o sindico, colocou um cartaz
explicativo proximo ao elevador mostrando os impactos negativos do descarte
incorreto do 6leo e os beneficios da reciclagem (producao de biodiesel, sabao). Eles
também instalaram uma bombona de coleta identificada em um local de facil acesso
na garagem. Sr. Almeida, ao encontrar os moradores, comentava de forma amigavel
sobre a nova coleta e se colocava a disposicao para tirar duvidas sobre como
armazenar o 6leo em garrafas PET. Em pouco tempo, o volume de 6leo coletado
aumentou significativamente, e alguns moradores até parabenizaram a iniciativa,
sentindo-se parte de uma agao positiva. O zelador, nesse caso, ndo apenas

operacionalizou a coleta, mas também atuou como um educador e incentivador.

O engajamento da comunidade € um processo continuo, que exige persisténcia,
criatividade e o envolvimento de todos. O zelador, com sua proximidade e

credibilidade, pode ser uma figura-chave para inspirar e mobilizar moradores e



funcionarios em prol de um condominio cada vez mais sustentavel e um futuro mais

saudavel para todos.

Desenvolvimento profissional, ética e legislacao

trabalhista para zeladores prediais

Ser zelador predial é uma profissdo que exige um conjunto diversificado de
habilidades, desde conhecimentos técnicos basicos em manutencao até
competéncias interpessoais para lidar com as mais variadas situacoes e pessoas.
Neste topico final, nosso objetivo é fornecer ao zelador as ferramentas e
informacdes para que ele possa n&o apenas exercer suas fungdes com exceléncia
no presente, mas também planejar seu desenvolvimento futuro, pautando sua
conduta em principios éticos sélidos e conhecendo a fundo a legislagdo que rege
sua atividade profissional. A valorizagao do zelador comega por ele mesmo, através
da busca por conhecimento, do compromisso com a ética e da consciéncia de seus

direitos e deveres.

A importancia do desenvolvimento profissional continuo para o zelador

O mundo do trabalho esta em constante transformacao, e a funcao de zelador
predial ndo é excegao. Novas tecnologias sao introduzidas nos condominios, as
expectativas dos moradores se elevam, as legislagcbes se atualizam e os desafios
do dia a dia se tornam mais complexos. Nesse cenario, o profissional que se
acomoda e ndo busca o aprendizado continuo corre o risco de ficar defasado. O
desenvolvimento profissional ndo € um luxo, mas uma necessidade para o zelador

gue deseja se manter relevante, competente e valorizado.

O Mercado de Trabalho para Zeladores: O mercado condominial brasileiro é vasto
e continua crescendo. Sindicos e administradoras buscam cada vez mais por
zeladores que sejam proativos, organizados, que tenham conhecimentos técnicos
basicos sdlidos, que saibam lidar com pessoas e que estejam familiarizados com as

novas ferramentas de gestao e comunicagao. Um profissional qualificado, que



demonstra interesse em aprender e se aperfeigoar, tem mais chances de conseguir

boas colocagdes, melhores salarios e reconhecimento.

Oportunidades de Aprendizado: Felizmente, existem diversas formas de o zelador

buscar seu desenvolvimento profissional:

e Cursos de Qualificagao e Reciclagem:

o Manutencéo Predial Basica: Cursos que ensinam ou aprimoram
técnicas de pequenos reparos elétricos, hidraulicos, de alvenaria,
pintura, etc.

o Seguranga do Trabalho: Treinamentos em NR-10 (para trabalhos com
eletricidade, mesmo que basicos e com circuito desenergizado),
NR-35 (para trabalho em altura, se aplicavel e com todos os
requisitos), primeiros socorros, prevengao e combate a incéndios
(brigada).

o Atendimento ao Publico e Gestdo de Conflitos: Habilidades essenciais
para o bom relacionamento com moradores.

o Operagédo de Novas Tecnologias: Cursos sobre softwares de gestao
condominial, sistemas de segurancga eletrénica, automagao predial
basica.

o Sustentabilidade em Condominios: Praticas de economia de agua e
energia, gestao de residuos, compostagem.

o Jardinagem e Paisagismo Basico.

o Manutengéo de Piscinas.

e Workshops, Palestras e Seminarios: Eventos promovidos por sindicatos da
categoria (de empregados e patronais), empresas fornecedoras de produtos
e servigos para condominios, ou instituicbes de ensino, que podem trazer
informagdes atualizadas sobre novas técnicas, produtos ou legislagdes.

e Leitura e Autoestudo:

o Manuais Técnicos: Ler os manuais de todos os equipamentos e
sistemas do condominio é fundamental.

o Revistas Especializadas do Setor Condominial: Trazem artigos, dicas e

novidades.



o Artigos e Tutoriais Online (com fontes confiaveis): A internet pode ser
uma boa fonte de aprendizado, desde que se busque informacdes em
sites e canais de reputacdo comprovada.

e Troca de Experiéncias com Outros Profissionais: Conversar com
zeladores mais experientes ou de outros condominios, participar de grupos

de discussédo (online ou presenciais) pode ser muito enriquecedor.

Beneficios do Desenvolvimento Profissional: Investir em si mesmo traz inUmeras

vantagens:

e Melhor Desempenho das Fung¢ées: Mais conhecimento significa mais
capacidade de resolver problemas, executar tarefas com qualidade e
eficiéncia.

e Maior Seguranga no Trabalho: Cursos sobre seguranga e o0 uso correto de
EPIls reduzem o risco de acidentes.

e Capacidade de Resolver Problemas Mais Complexos: Um zelador mais
qualificado pode identificar e solucionar problemas que antes exigiriam a
contratagao de um técnico externo, gerando economia para o condominio.

e Adaptacao a Novas Tecnologias e Exigéncias: Estar preparado para as
mudancgas e para as novas ferramentas que surgem.

e Maior Empregabilidade e Possibilidade de Melhores Salarios:
Profissionais qualificados sdo mais disputados no mercado.

e Satisfagao Pessoal e Profissional: Aprender coisas novas e se sentir mais

competente traz realizagao pessoal.
Como Buscar e Incentivar o Desenvolvimento:

e Iniciativa do Zelador: O proprio zelador deve ser o principal interessado em
seu crescimento, buscando informagdes sobre cursos e oportunidades.

e Apoio do Condominio (Sindico): Um sindico com visdo moderna entende
que investir na qualificagdo do zelador é investir na qualidade da gestédo do
condominio. O condominio pode:

o Custear ou subsidiar cursos e treinamentos relevantes para a fungao.
o Permitir que o zelador participe de eventos do setor durante o horario

de trabalho (se ndo comprometer as atividades essenciais).



o Incentivar a leitura e o compartilhamento de informacgoes.
o Criar um pequeno "plano de desenvolvimento" para o zelador, alinhado

com as necessidades do condominio.

Imagine a zeladora, Dona Clara, que sempre teve muita habilidade com plantas,
mas sentia que podia melhorar os jardins do condominio. Ela pesquisou um curso
basico de jardinagem e paisagismo sustentavel em uma instituicdo proxima.
Apresentou a proposta ao sindico, explicando como o curso poderia ajudar a reduzir
os custos com a manutengdo dos jardins e a torna-los mais bonitos e ecoldgicos. O
sindico, percebendo o potencial, autorizou o condominio a custear parte do curso.
Dona Clara voltou do curso cheia de novas ideias, implementou um sistema de
compostagem com os residuos de poda, comegou a substituir algumas plantas
exoticas por nativas que exigiam menos agua, e os jardins floresceram. Seu
conhecimento ndo s6 beneficiou o condominio, mas também aumentou sua

satisfag&o e reconhecimento profissional.

O desenvolvimento profissional continuo é uma jornada, ndo um destino. Cada novo
aprendizado abre portas e torna o zelador um profissional mais completo e

preparado para os desafios e oportunidades do futuro.

Etica profissional no exercicio da fungao de zelador

A ética profissional é o alicerce sobre o qual se constréi a confianga, o respeito € a
credibilidade de qualquer profissional, e para o zelador predial, que lida diretamente
com o patriménio, a privacidade e o bem-estar de muitas pessoas, ela € ainda mais
crucial. Agir de forma ética ndo é apenas seguir regras, mas incorporar um conjunto
de principios e valores que guiam todas as suas agdes e decisdes no ambiente de

trabalho.

Conceito de Etica Profissional: Etica profissional refere-se ao conjunto de normas
de conduta que se espera de um individuo no exercicio de sua profissao. Ela orienta
0 que é considerado certo ou errado, justo ou injusto, adequado ou inadequado
dentro do contexto laboral especifico, levando em conta os impactos de suas agdes

sobre os outros e sobre a comunidade.

Principios Eticos Fundamentais para o Zelador:



e Honestidade e Integridade:

o Ser verdadeiro em todas as suas comunicagoes.

o Nao se apropriar indevidamente de bens do condominio (materiais,

o

o

ferramentas) ou de moradores.

Nao participar ou acobertar esquemas ilicitos, fraudes, ou qualquer ato
que prejudique o condominio ou terceiros.

Agir com transparéncia em suas responsabilidades (ex: ao solicitar a

compra de materiais, apresentar orcamentos corretos).

e Responsabilidade:

o

o

o

Assumir a responsabilidade por seus atos e decisdes.
Cumprir seus deveres e atribuicdes com diligéncia, pontualidade e
assiduidade.

Se cometer um erro, admiti-lo e buscar corrigi-lo.

e Respeito:

o

Tratar todos os moradores, o sindico, os colegas de trabalho, os
prestadores de servigo e os visitantes com educagao, cortesia e
consideragao, independentemente de sua idade, género, raca, religido,
orientacdo sexual, condi¢do social ou qualquer outra caracteristica
pessoal.

Respeitar a diversidade de opinides e estilos de vida presentes no

condominio (desde que nao infrinjam as normas comuns).

o Ouvir com atencéao e paciéncia as solicitacoes e reclamacgoes.

e Discrigao e Sigilo Profissional (Fundamental!):

o O zelador, pela natureza de seu trabalho, tem acesso a muitas

informacgdes sobre a rotina, os habitos, e até mesmo a vida particular
dos moradores e da administracdo do condominio. E absolutamente
essencial manter sigilo sobre essas informacgdes.

Nao comentar com terceiros sobre o que vé ou ouve nos apartamentos
Ou nas areas comuns (a menos que seja algo que afete a seguranca
ou o bem-estar coletivo e precise ser reportado ao sindico).

Nao participar de fofocas, boatos ou comentarios maldosos.

Preservar a privacidade dos moradores € uma demonstracao de

respeito e profissionalismo.

Imparcialidade:



o Evitar qualquer tipo de favoritismo no tratamento com moradores ou
funcionarios.

o Ao lidar com conflitos ou reclamacdes, manter uma postura neutra,
baseando-se nas normas do condominio e nos fatos, sem tomar
partido.

e Zelo pelo Patriménio Comum e Particular:

o Cuidar dos bens, equipamentos e instalacbées do condominio como se
fossem seus, evitando danos, desperdicios e mau uso.

o Respeitar e ter cuidado com os bens particulares dos moradores
(carros na garagem, objetos em areas comuns com autorizagao, etc.).

e Lealdade (ao Condominio e ao Sindico):

o Agir sempre em defesa dos interesses legitimos e coletivos do
condominio.

o Ser leal as diretrizes e decisdes do sindico (desde que éticas e legais).

o Nao usar sua posigcao para obter vantagens pessoais indevidas ou
para prejudicar a administragao.

e Competéncia e Dedicagao:

o Buscar realizar suas tarefas da melhor forma possivel, com empenho,
atencao e buscando sempre aprimorar seus conhecimentos e
habilidades.

o Ser proativo na identificacdo e solugao de problemas (dentro de sua

alcada).

Situagdes que Exigem Discernimento Etico: O dia a dia pode apresentar dilemas

onde o zelador precisara usar seu bom senso e seus principios éticos:

e Conflito de Interesses: Ex: Um parente do zelador tem uma empresa que
presta um servigo que o condominio precisa contratar. O zelador deve
informar essa relagédo ao sindico para que a decisdo seja transparente e nao
haja suspeita de favorecimento.

e Assédio Moral ou Sexual: O zelador (ou qualquer funcionario) tem o direito
a um ambiente de trabalho respeitoso. Se for vitima ou testemunha de

asseédio (moral ou sexual) por parte de moradores, colegas ou superiores,



deve buscar orientacdo e denunciar aos canais competentes (sindico,
administradora, sindicato, 6érgdos de protecao ao trabalhador).

e Recebimento de Presentes, Gorjetas ou Propostas Indevidas:

o Pequenos presentes ou gorjetas espontaneas de moradores, em sinal
de aprego, geralmente nao configuram problema ético, mas o zelador
deve ter bom senso.

o Propostas de "comissao" de fornecedores em troca de indicacao, ou
sugestodes para "facilitar" algo em troca de vantagem pessoal, séo
antiéticas e devem ser recusadas e reportadas.

e Pressao para Agir de Forma Incorreta: Se o zelador for pressionado por
um morador ou até mesmo por um superior a fazer algo que considere ilegal,
antiético ou que va contra as normas do condominio, ele deve, com respeito,
expor sua preocupacao e, se necessario, buscar apoio no sindico (se a

pressao vier de outro) ou em instancias superiores/legais.

A Importéancia de um Cédigo de Conduta: Alguns condominios ou
administradoras elaboram um Cédigo de Conduta para seus funcionarios, que
formaliza as expectativas de comportamento ético. O zelador deve conhecer e

seguir esse codigo, se existente.

Para ilustrar um dilema ético: O zelador descobre, acidentalmente, uma informacao
pessoal delicada sobre um morador. Outro morador, curioso, tenta obter essa
informacgao do zelador. O zelador, agindo com ética e discricao, responde
educadamente que nido tem conhecimento sobre o0 assunto ou que n&o pode
comentar sobre a vida particular dos condéminos, preservando o sigilo e a
privacidade, mesmo que isso desagrade o morador curioso. Sua lealdade maior é

com os principios éticos e com o respeito a todos.

A conduta ética ndo € apenas uma qualidade desejavel, mas um requisito para a
construcao de uma carreira solida e respeitavel como zelador predial. Ela é a base
da confianga que os moradores e a administracao depositam nesse profissional tao

importante para a vida em condominio.

Legislacao trabalhista: conhecendo os direitos e deveres do zelador



Todo trabalhador, incluindo o zelador predial, € amparado por um conjunto de leis e
normas que regulamentam sua relagdo de emprego, estabelecendo seus direitos e
também seus deveres. Conhecer essa legislagéo é fundamental para que o zelador
possa exigir o cumprimento de seus direitos, compreender suas obrigacdes e
manter uma relacéo de trabalho justa e transparente com o condominio
empregador. As principais fontes dessa legislagdo sdo a Consolidagéo das Leis do

Trabalho (CLT) e as Convengdes Coletivas de Trabalho (CCTs) da categoria.

CLT (Consolidacao das Leis do Trabalho) — Principais Direitos: A CLT é a lei
federal que estabelece as bases das relagées de trabalho no Brasil. Alguns direitos
fundamentais garantidos ao zelador (e a outros empregados com carteira assinada)

incluem:

e Registro em Carteira de Trabalho e Previdéncia Social (CTPS): Desde o
primeiro dia de trabalho, o condominio deve registrar o zelador, anotando
dados como data de admisséo, funcdo, salario, e eventuais alteragdes. A
CTPS é o principal documento do trabalhador.

e Jornada de Trabalho:

o Limite: A jornada normal € de até 8 horas diarias e 44 horas semanais
(podendo haver acordos de compensacgao ou escalas especificas,
desde que respeitados os limites legais e da CCT).

o Horas Extras: O trabalho realizado além da jornada normal deve ser
pago com um adicional de, no minimo, 50% sobre o valor da hora
normal (ou percentual maior definido na CCT). Em domingos e
feriados trabalhados (sem folga compensatdria), o adicional € de
100%.

o Intervalos Intrajornada: Para jornadas acima de 6 horas, o trabalhador
tem direito a um intervalo de, no minimo, 1 hora para repouso e
alimentagao (que nao € computado na jornada). Para jornadas entre 4
e 6 horas, o intervalo é de 15 minutos.

o Intervalo Interjornada: Entre o final de uma jornada diaria e o inicio da
proxima, deve haver um descanso minimo de 11 horas consecutivas.

e Descanso Semanal Remunerado (DSR): Todo empregado tem direito a um

descanso de 24 horas consecutivas por semana, preferencialmente aos



domingos, sem prejuizo do salario. Se trabalhar no dia do DSR sem folga
compensatéria na mesma semana, deve receber o dia em dobro.

Férias Anuais Remuneradas: Apds cada 12 meses de trabalho no
condominio (periodo aquisitivo), o zelador tem direito a 30 dias corridos de
férias (se nao tiver faltas injustificadas que reduzam esse periodo). As férias
devem ser pagas com um adicional de, no minimo, 1/3 (um ter¢o) sobre o
valor do salario normal. A época da concessao das férias € definida pelo
empregador, mas deve ocorrer nos 12 meses seguintes ao final do periodo
aquisitivo (periodo concessivo).

13° Salario (Gratificagao Natalina): Equivalente a um salario mensal, pago
em duas parcelas: a primeira entre fevereiro e novembro (ou por ocasido das
férias, se 0 empregado solicitar em janeiro), e a segunda até o dia 20 de
dezembro.

FGTS (Fundo de Garantia do Tempo de Servi¢o): O condominio
empregador deve depositar mensalmente, em uma conta vinculada em nome
do zelador na Caixa Econémica Federal, o valor correspondente a 8% do seu
salario bruto. Esse valor ndo € descontado do zelador.

Aviso Prévio: Em caso de rescisao do contrato de trabalho sem justa causa,
por iniciativa do empregador ou do empregado, a outra parte deve ser
comunicada com antecedéncia (aviso prévio), que pode ser trabalhado ou
indenizado. O tempo do aviso varia conforme o tempo de servico.
Adicionais Legais (quando aplicavel):

o Adicional Noturno: Para o trabalho realizado entre 22h de um dia e 5h
do dia seguinte, o valor da hora é acrescido de, no minimo, 20% (a
hora noturna também é computada de forma reduzida: 52 minutos e
30 segundos).

o Adicional de Insalubridade: Se o zelador estiver exposto a agentes
nocivos a saude (quimicos, fisicos ou biolégicos) acima dos limites de
tolerancia, e isso for comprovado por laudo técnico (LTCAT, elaborado
por engenheiro de seguranga ou médico do trabalho), ele tem direito a
um adicional sobre o salario minimo (10%, 20% ou 40%, dependendo
do grau de insalubridade).

o Adicional de Periculosidade: Se a atividade envolver risco acentuado

em virtude de exposi¢cao permanente a inflamaveis, explosivos,



energia elétrica (em condi¢des de risco), ou roubos/violéncia fisica (em
atividades de seguranga pessoal/patrimonial, menos comum para
zelador). O adicional é de 30% sobre o salario base. Nao é possivel
acumular insalubridade e periculosidade; o empregado opta pelo mais

vantajoso.

e Estabilidades Provisérias no Emprego (em certas situagoes):

o

o

Gestante: Desde a confirmagao da gravidez até 5 meses apds o parto.
Acidentado no Trabalho ou Doenga Ocupacional: Estabilidade de 12
meses apos a alta do auxilio-doencga acidentario.

Membro da CIPA (eleito pelos empregados): Desde o registro da

candidatura até 1 ano apds o final do mandato.

Convencao Coletiva de Trabalho (CCT) da Categoria: Este € um documento

importantissimo, pois € negociado anualmente (ou a cada dois anos) entre o

sindicato que representa os empregados em edificios (onde o zelador se enquadra)

e o sindicato que representa os condominios (patronal). As clausulas da CCT

geralmente estabelecem condi¢des mais favoraveis ou especificas para a categoria

do que as previstas apenas na CLT. O zelador deve procurar conhecer a CCT

aplicavel a sua cidade ou regido. Alguns itens comuns nas CCTs de zeladores:

e Piso Salarial da Categoria: Salario minimo que deve ser pago ao zelador,

geralmente superior ao salario minimo nacional.

e Adicionais Especificos:

o

Por Acumulo de Funcdo: Se o zelador, além de suas tarefas tipicas,
também executa regularmente fung¢des de porteiro, faxineiro, ou
outras.

Por Tempo de Servigo (Biénios, Quinquénios): Um pequeno percentual
de aumento a cada dois ou cinco anos de trabalho no mesmo

condominio.

o Beneficios Sociais:

o

o

o

Cesta Basica (in natura ou em vale): Obrigatéria em muitas CCTs.
Vale-Alimentagao ou Vale-Refeigéo.
Vale-Transporte: Direito garantido por lei federal, mas a CCT pode

trazer detalhes sobre o custeio.



o Auxilio-Creche: Para funcionarias com filhos pequenos.

o Seguro de Vida em Grupo.

o Assisténcia Médica e Odontoldgica (convénios): Algumas CCTs
preveem.

e Moradia Funcional (Apartamento do Zelador):

o A CCT costuma detalhar se a moradia fornecida pelo condominio
integra ou n&o o salario para fins de calculo de férias, 13°, FGTS
(configurando salario-utilidade ou salario in natura, dependendo da
onerosidade e da previséo na CCT).

o Regras sobre o pagamento de despesas como agua, luz, gas, telefone
do apartamento funcional.

o Condig¢des para desocupacao do imovel em caso de rescisao do
contrato de trabalho.

e Uniformes e EPIs: Reforgam a obrigatoriedade do fornecimento gratuito pelo
condominio.
e Outras Clausulas: Sobre folgas, escalas de trabalho, homologagéao de

rescisoes, etc.

Deveres do Zelador (previstos na CLT e no bom senso profissional): Além dos

direitos, o zelador também tem deveres para com o empregador:

e Subordinagao Hierarquica: Cumprir as ordens e instrugdes do sindico (ou
de quem ele designar), desde que nao sejam ilegais, imorais ou que
coloquem sua seguranga em risco.

e Diligéncia e Assiduidade: Executar suas tarefas com cuidado, atengao,
pontualidade e frequéncia.

e Zelo pelo Patriménio: Cuidar das instalagcbes, equipamentos e materiais do
condominio, evitando danos e desperdicios.

e Disciplina e Respeito: Manter um comportamento adequado no ambiente de
trabalho, respeitando colegas, superiores e moradores.

e Observancia das Normas: Cumprir o Regimento Interno do condominio e as
normas de seguranga do trabalho.

e Sigilo Profissional: N&o divulgar informacgdes confidenciais do condominio

ou de seus ocupantes.



e Colaboracgao: Agir de forma colaborativa com a administragdao e com os

colegas.
Onde Buscar Informagoées e Apoio:

¢ Sindicato da Categoria (Sindicato dos Empregados em Edificios): E a
principal fonte de informagao sobre a CCT, direitos especificos, e também
oferece assisténcia juridica em caso de problemas trabalhistas.

e Ministério do Trabalho e Previdéncia (através de suas
superintendéncias regionais): Para fiscalizagdo e denuncias.

e Advogados Trabalhistas: Para consultoria e representacéo legal.

Considere o caso do zelador, Sr. José, que trabalha ha 3 anos no mesmo
condominio. Ele sempre cumpre uma jornada de 8 horas diarias de segunda a
sabado, mas frequentemente o sindico pede para ele "dar uma olhadinha" na casa
de bombas aos domingos ou resolver pequenos imprevistos nesse dia, sem
registrar como hora extra e sem folga compensatoria. Apos ler este topico e
consultar o site do seu sindicato, Sr. José descobre que o trabalho aos domingos
(seu DSR) deveria ser pago em dobro ou compensado com folga em outro dia da
semana, conforme a CLT e a CCT. Ele reune as informagées e, de forma respeitosa,
conversa com o sindico, explicando a situagdo e mostrando a legislacdo. O sindico,
que néo tinha pleno conhecimento desse detalhe, agradece a informagéo e passa a
programar corretamente as folgas compensatoérias ou o pagamento das horas extras

em dobro, regularizando a situag&o.

Conhecer seus direitos e deveres trabalhistas permite ao zelador ndo apenas
garantir que esta sendo tratado de forma justa, mas também construir uma relagao

de trabalho mais transparente e profissional com o condominio.

Saude e segurang¢a no trabalho: uma responsabilidade compartilhada

(recapitulagao e aprofundamento)

Ja abordamos diversos aspectos da seguranga do trabalho ao longo deste curso,
especialmente no Topico 6, mas é fundamental refor¢car que a saude e a seguranca
do zelador (e de todos os funcionarios do condominio) sdo uma responsabilidade

compartilhada entre o empregador (condominio/sindico) e o préprio empregado.



Nao se trata apenas de cumprir leis, mas de preservar o bem mais precioso: a vida

e a integridade fisica e mental.
Recapitulagao da Importéancia das NRs, EPIs, EPCs, GRO e PGR/PCMSO:

e Normas Regulamentadoras (NRs): Sao o alicerce legal da segurancga e
saude no trabalho no Brasil. O condominio deve conhecer e aplicar as NRs
pertinentes a sua realidade e as fungdes de seus empregados.

e Gerenciamento de Riscos Ocupacionais (GRO) e Programa de
Gerenciamento de Riscos (PGR): O PGR (que inclui a antiga analise do
PPRA) é o documento que identifica os perigos existentes no ambiente de
trabalho do condominio (para o zelador, faxineiros, porteiros, etc.), avalia os
riscos associados a esses perigos, e estabelece um plano de agdo com
medidas de controle para eliminar, minimizar ou neutralizar esses riscos. E
um documento dindmico, que deve ser revisto periodicamente.

e Programa de Controle Médico de Saude Ocupacional (PCMSO):
Vinculado ao PGR, o PCMSO visa promover e preservar a saude dos
trabalhadores através da realizagdo de exames médicos ocupacionais,
rastreando precocemente possiveis agravos a saude relacionados ao
trabalho.

e Equipamentos de Protegéo Individual (EPIs): O condominio DEVE
fornecer gratuitamente os EPIls adequados aos riscos de cada atividade, com
Certificado de Aprovacao (CA), e treinar os funcionarios sobre seu uso,
guarda e conservagao. O zelador TEM O DEVER de utilizar corretamente os
EPIs fornecidos.

e Equipamentos de Protegcao Coletiva (EPCs): Medidas que protegem o
ambiente de trabalho como um todo (sinalizagéo, guarda-corpos, ventilagao,

extintores) devem ser priorizadas e mantidas em bom estado.

Exames Médicos Ocupacionais (NR-7): Sdo um direito do trabalhador e um dever

do empregador, custeados pelo condominio.

e Admissional: Realizado antes do inicio das atividades, para atestar a

aptidao do candidato para a fungao.



Periédico: Realizado em intervalos definidos no PCMSO (geralmente anual
ou bienal para atividades de baixo risco), para acompanhar a saude do
trabalhador.

De Retorno ao Trabalho: Apds afastamento por doencga ou acidente por
periodo igual ou superior a 30 dias.

De Mudanca de Riscos Ocupacionais: Se o trabalhador mudar de fungao
ou for exposto a novos riscos.

Demissional: Realizado até a data da homologagao da rescisao contratual
(ou até 10 dias apds o término do contrato, se o ultimo exame periddico tiver
sido feito ha menos de 135 dias para empresas de grau de risco 1 e 2, como
geralmente sdo os condominios), para verificar se o trabalho causou algum
agravo a saude. O objetivo desses exames n&o € punir, mas sim prevenir,

monitorar e proteger a saude do trabalhador.

Comunicacgao de Acidente de Trabalho (CAT):

Se o zelador (ou qualquer empregado) sofrer um acidente de trabalho
(mesmo que nao cause afastamento imediato) ou desenvolver uma doenga
ocupacional, o condominio (empregador) € obrigado a emitir a CAT junto ao
INSS até o primeiro dia util seguinte ao da ocorréncia e, em caso de morte,
de imediato.

Se o condominio ndo emitir a CAT, o proprio acidentado, seus dependentes,
o sindicato da categoria ou 0 médico que o assistiu podem fazé-lo.

A CAT é fundamental para garantir os direitos do trabalhador junto ao INSS

(auxilio-doencga acidentario, estabilidade proviséria apds a alta, etc.).

Doengas Ocupacionais Comuns e Prevengao para Zeladores: Algumas

condi¢des de saude podem estar relacionadas as atividades do zelador:

Problemas de Coluna (Lombalgias, Hérnias de Disco): Devido ao
levantamento e transporte manual de peso (sacos de lixo, materiais),
posturas inadequadas ao varrer ou limpar.

o Prevencgédo: Aprender e aplicar técnicas corretas de levantamento de

peso (dobrar os joelhos, manter a coluna reta), usar carrinhos para



transporte sempre que possivel, alternar posturas, fazer pausas e
alongamentos.

e Lesoes por Esforgos Repetitivos (LER) / Disturbios Osteomusculares
Relacionados ao Trabalho (DORT): Em ombros, bragos, punhos, devido a
movimentos repetitivos (esfregar, pintar, usar ferramentas manuais por longos
periodos).

o Prevengdo: Pausas regulares, alternancia de tarefas, ginastica laboral
(exercicios de alongamento e fortalecimento), ferramentas
ergondmicas.

e Dermatites de Contato: Irritacdes ou alergias na pele causadas pelo
manuseio de produtos de limpeza (detergentes, desinfetantes, solventes)
sem o uso de luvas adequadas ou com luvas rasgadas.

o Prevengédo: Uso de luvas de protegao apropriadas para cada produto
quimico, lavagem das mé&os apos 0 manuseio, uso de cremes
protetores (barreira).

e Problemas Respiratérios (Rinite, Bronquite, Asma Agravada): Pela
inalacao de poeiras (varrigao, obras), vapores de produtos quimicos, mofo.

o Prevencédo: Uso de mascaras de protecio respiratoria adequadas ao
risco, ventilagdo dos ambientes, umidificagdo do ar (se seco), evitar

varrer a seco (preferir mop pé ou aspirador).
A Importancia do Descanso e da Ergonomia para a Saude Fisica e Mental:

e Respeitar os intervalos intrajornada e interjornada, e o descanso semanal
remunerado, é fundamental para a recuperacéo fisica e mental.

e Ergonomia: Buscar adaptar o trabalho ao trabalhador, e ndo o contrario. Isso
inclui mobiliario adequado na zeladoria/portaria (cadeira ergondmica, altura
correta de bancadas), ferramentas com bom design, e organizagao do
trabalho que evite sobrecarga fisica ou mental.

e O estresse também é um risco ocupacional. Um ambiente de trabalho
respeitoso, com comunicagao clara e reconhecimento, contribui para a saude

mental do zelador.

Imagine o zelador, Sr. Joaquim, que comegou a sentir dores frequentes nas costas

apos anos levantando sacos de lixo pesados de forma incorreta. Durante seu exame



meédico periédico, ele relatou o problema ao médico do trabalho. O médico, além de
orienta-lo sobre a postura correta para levantar peso e a importancia de usar um
carrinho de transporte (que o condominio ja fornecia, mas ele as vezes ndo usava
por pressa), também recomendou que o condominio avaliasse a possibilidade de
fracionar o lixo em sacos menores ou de instalar mais pontos de coleta para reduzir
0 peso carregado de uma so vez. O sindico acatou a sugestéo, e Sr. Joaquim, ao
adotar as novas praticas, sentiu uma melhora significativa em suas dores. 1sso
mostra como a saude e seguranga s&o uma via de méao dupla: o trabalhador se

cuida e o empregador oferece condi¢gdes seguras.

A saude e a seguranga no trabalho sao direitos inalienaveis do trabalhador e um
investimento inteligente para o condominio, resultando em funcionarios mais
saudaveis, motivados e produtivos, e em um ambiente mais seguro € harmonioso

para todos.

Perspectivas de carreira e valorizagao profissional

A profissao de zelador predial, embora muitas vezes vista de forma tradicional,
oferece diversas oportunidades de crescimento e valorizagdo para aqueles que
buscam se destacar através da competéncia, da ética e do desenvolvimento
continuo. Longe de ser uma fungéo estatica, o zelador moderno pode se tornar um
verdadeiro gestor de facilidades (facilities manager) em pequena escala, sendo uma
peca cada vez mais estratégica para o bom funcionamento e a qualidade de vida no

condominio.

O Zelador como um Gestor de Facilidades: Com o aumento da complexidade dos
edificios (mais tecnologia, mais equipamentos, mais areas de lazer) e das
exigéncias dos moradores, o0 zelador que possui uma visdo mais ampla de suas
responsabilidades — que vao além de simplesmente "cuidar do prédio" — se

diferencia. Ele passa a gerenciar:

e A manutencgdo preventiva e corretiva basica.
e O controle de materiais e pequenos orgamentos.
e O acompanhamento de prestadores de servico.

e A supervisao de equipes (limpeza, portaria).



e A interface de comunicagao com moradores e a administragao.
e A implementagao de praticas sustentaveis.
e A operacao basica de sistemas tecnolégicos. Essa visdo gerencial,

mesmo em um nivel operacional, é altamente valorizada.
Possibilidades de Crescimento e Desenvolvimento na Carreira:

e Especializacdo em Areas Especificas:

o Manutengéo de Piscinas: Tornar-se um piscineiro qualificado,
responsavel por todo o tratamento da agua.

o Jardinagem e Paisagismo: Aprofundar os conhecimentos para cuidar
de forma mais técnica e estética das areas verdes.

o Automacgéo Predial Basica e Sistemas de Segurancga: Fazer cursos
para entender melhor e operar esses sistemas.

o Gestao Ambiental em Condominios: Focar em sustentabilidade.

e Assumir Zeladorias em Condominios Maiores ou Mais Complexos:
Condominios clube, comerciais ou de alto padréo geralmente exigem
zeladores com mais experiéncia, qualificagdo e capacidade de lideranga, e
costumam oferecer melhores remuneracdes e beneficios.

e Supervisao de Multiplos Condominios (para empresas de facilities):
Alguns zeladores experientes podem ser contratados por empresas que
prestam servigos de zeladoria para diversos condominios, atuando como
supervisores de equipe.

e Transigao para a Fungao de Gerente Predial: Com qualificagdo adicional
(cursos técnicos em edificagdes, administracédo, gestao de facilities, ou até
mesmo um curso superior), um zelador experiente e com perfil de lideranca
pode almejar a posicédo de gerente predial, que tem responsabilidades mais
administrativas, financeiras e estratégicas.

e Abrir o Préprio Negécio: Alguns zeladores, ap6s anos de experiéncia e com
conhecimento técnico em areas especificas (pequenos reparos, pintura,
jardinagem), podem optar por se tornar prestadores de servigo autbnomos

para condominios.

Como Construir uma Boa Reputagao Profissional: A reputacdo € um dos ativos

mais importantes de qualquer profissional.



e Competéncia Técnica: Executar suas tarefas com conhecimento, qualidade
e eficiéncia. Resolver problemas de forma eficaz.

e Etica e Integridade: Ser honesto, discreto, respeitoso e responsavel.

e Proatividade e Iniciativa: Nao esperar as coisas acontecerem ou os
problemas se agravarem. Antecipar necessidades, sugerir melhorias.

¢ Bom Relacionamento Interpessoal: Saber se comunicar bem, ser cordial,
paciente e ter habilidade para lidar com diferentes tipos de pessoas e
situacdes.

e Organizagao e Disciplina: Manter suas tarefas, ferramentas, registros e o
ambiente de trabalho organizados.

e Compromisso com o Aprendizado Continuo: Demonstrar interesse em
aprender e se atualizar.

e Apresentacao Pessoal: Estar sempre asseado e com uniforme limpo (se

houver).

A Importéncia de Manter um Curriculo Atualizado: Mesmo que esteja
empregado e satisfeito, € bom manter um curriculo atualizado, registrando os cursos
feitos, as experiéncias adquiridas e as responsabilidades assumidas. Isso pode ser

util para futuras oportunidades internas (promogdes) ou externas.

O Papel dos Sindicatos e Associagdes na Valorizagao da Categoria: Os
sindicatos de empregados em edificios lutam por melhores salarios, beneficios e
condi¢bes de trabalho para a categoria através das Convengdes Coletivas. Além
disso, muitos sindicatos e associag¢des do setor condominial oferecem cursos de
qualificacéo, palestras e eventos que contribuem para o desenvolvimento

profissional dos zeladores e para a valorizacao da profissao perante a sociedade.

Imagine a trajetoria de Dona Helena, que comegou sua carreira como auxiliar de
limpeza em um pequeno condominio. Observadora e dedicada, ela aprendeu muito
com o zelador da época. Quando ele se aposentou, ela, ja com alguma experiéncia
e tendo feito alguns cursos basicos de manutengéo por iniciativa propria,
candidatou-se a vaga de zeladora e foi contratada. Ela continuou se dedicando, fez
um curso de atendimento ao publico e outro sobre gestao de residuos. Sua
organizagéo e proatividade chamaram a atengdo de um sindico profissional que

administrava outros condominios. Quando surgiu uma vaga para zeladora lider em



um condominio residencial maior, com uma pequena equipe para supetrvisionar, ele
a indicou. Dona Helena agarrou a oportunidade, fez um curso de lideranga basica, e
hoje é uma profissional respeitada, que ndo apenas cuida da manutengdo, mas
também ajuda o sindico na gestao da equipe e na implementagdo de projetos de

melhoria, sentindo-se realizada e com perspectivas de continuar crescendo.

A carreira de zelador predial, quando encarada com profissionalismo, dedicagao e
uma mentalidade de crescimento, pode ser muito gratificante e oferecer um caminho
de desenvolvimento continuo. A valorizagdo comecg¢a com a autovalorizacéo e o
investimento em si mesmo. Que este curso tenha sido um passo importante nessa

jornada!
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