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Paulistano paga em média RS 9 mil de condominio por ano

O paulistano gasta mensalmente R§ 761, em média, com
despesas de condominio. Multiplicado pelos 12 meses do ano o
desembolso é cerca de R$ 9,1 mil.

Prédios da zona norte tém cotas mais baixas e inadimpléncia mais
alta; orcamento médio dos condominios de cidade é de R$ 4,7
milhdes por ano; 0 mapeamento mostra raio-x completo da ‘vida
vertical’

Os dados fazem parte do mais novo levantamento, com base
em uma amostragem de mais de 80% dos 21 mil condominios
existentes na capital paulista.



Valor de condominio, distribuicao, tamanho e inadimpléncia

Na média cada condominio da cidade possui 1,7
bloco e 6,7 funcionarios, orcamento anual de R$ 6,5
bilhdes e 78 apartamentos.

Segundo a pesquisa, a zona norte de Sdo Paulo, que
concentra 10% dos prédios da cidade, tem o valor de
condominio mais baixo da cidade: R$ 557 mensais.

Em contrapartida, a regido tem o maior indice de

inadimpléncia, com 6,4% dos boletos ndo pagos apos
60 dias da data de vencimento. Os condominios da
zona norte possuem em média 89 apartamentos por
empreendimento e orcamento mensal de R$ 37,4 mil.

Do lado oposto, os condominios da zona sul de Séo
Paulo, que concentram 48% do total de prédios da
cidade, possuem a maior cota mensal paga pelos
moradores, de R$ 1 mil, e a menor taxa de
inadimpléncia: 3,9% dos boletos em aberto depois de
dois meses. Nessa regido o nimero médio de blocos
por empreendimento é de 1,4, e o de apartamentos,
61. O orcamento é de R$ 40,6 mil por més.

*Valores médios da Grande Sao Paulo, Campinas e Litoral.

**0O orcamento anual dos condominios paulistanos é de aproximadamente R$ 6,5 bilhdes. Conta feita de tras pra frente. Sdo 20 mil condominios com, em média, 56
apartamentos e uma cota condominial de R$ 490,00 sem consumos de agua, gas ou investimento em reformas e melhorias. R$ 6,5 bilhes é bastante coisa, para se
ter uma ideia é mais do que o orcamento de todas as capitais no Nordeste. O orcamento anual de Salvador para 2015 é algo em torno de R$ 6,2 bilhdes e Fortaleza,
R$ 6,4 bilhdes sdo os dois maiores da regido.



Valor de condominio, distribuicao, tamanho e inadimpléncia

Condominios por regiao

Cota média RS 557,00
com 6,42% de
unidades inadimplentes.

| I 0 dos condominios estao
0 na zona leste

Cota média RS 612,00
com 5,33% de
unidades inadimplentes.

0 dos condominios estao
0 na zona norte

30% ——

dos condominios estao
na zona oeste.

Cota média RS 877,00
com 4,72% de unidades
inadimplentes.

48%

dos condominios estdo
na zona sul.

Cota média RS 1.000,00
com 3,9% de unidades
inadimplentes.

No infogréfico, os dados completos de valor de condominio,
distribuicdo na cidade e inadimpléncia.



Distribuicao dos gastos de um condominio

Atualmente 37% dos paulistanos
vivem em condominios
residenciais. No total, sdo 1,5
milhdo de apartamentos. Juntos
os condominios da capital
paulista movimentam R$ 13
bilhdes anuais e empregam 140
mil funcionarios, proprios ou
terceirizados.

Anualmente a capital recebe
novos condominios. Em 2011
foram 412. No ano passado, 355
e neste ano serao 283.

A folha de pagamentos de um
condominio representa 45% da
cota mensal paga pelos
moradores. Despesas com 4gua
e luz respondem por 20%, assim
como o0s gastos com contratos de
conservacao e manutencao.

Outros 10% correspondem a
seguros e despesas
administrativas e os 5% restantes
sdo previstos para o fundo de
reserva do condominio.



Areas mais usadas

Churrasqueira, piscina e sala de brinquedos ou
playgrounds sdo as dreas de lazer mais concorridas
pelos moradores de prédios em S&o Paulo.

O conjunto churrasqueira + saldo de festas € o item
mais utilizado dos condominios residenciais, com uso
médio de 65% do tempo. Em seguida vém a
brinquedoteca e o playground que tem publico
assiduo e fiel, estes espacos estdo ocupados durante
60% do tempo. Areas sazonais utilizadas para a
pratica de esportes, como quadras e sala de fitness
sdo utilizadas em 50% de seu horério de
funcionamento, ja a piscina é a campea no verao,
periodo em que tem movimento todos os dias, sendo
a média anual de 40%.

Outros itens de lazer menos comuns em ndmeros
absolutos, como garage band (espaco utilizado para
ensaio de bandas amadoras), lan house, home
theater, home office, sala de cinema, ofurd e spa,
entre outros, ttm demanda média inferior a dois dias
por semana nos condominios que oferecem essas
opcoes.

Churrasqueira
+

Saldo de Festas

Playground

+
Brinquedoteca

Areas de Esportes

Piscina

Garage Band, ofurd,
Home theater, etc




Reunioes

A reunido de condominio é ignorada por nada menos do

que 70% dos moradores de prédios residenciais na cidade de
S&o Paulo. Em média, 1/3 dos convocados comparece nesses
encontros.

As assembleias “campeds de audiéncia’, quando o nimero
de presentes chega a 80% dos condéminos, sdo aquelas que
tém em sua pauta Sorteio de Vagas de Garagem porque,
nesse caso, quem ndo comparece acaba ficando com os
piores lugares para estacionar seu veiculo no condominio.

A divisdo das despesas e o sistema de utilizacdo das vagas de
garagens sdo as duvidas mais recorrentes dos novos
moradores de condominios na cidade de S&o Paulo, aponta
estudo da Lello com base nas informacdes das assembleias
de instalacdo realizadas pela empresa nos novos
empreendimentos entregues na capital.

Os questionamentos estdo mais intensos, j& que a cada ano
mais paulistanos se mudam de casas para apartamentos, o
que torna a vida em condominio algo totalmente novo e
diferente. Estudo da Lello aponta que entre 2009 e 2014
cerca de 210 mil pessoas passaram morar, pela primeira vez,
em condominios residenciais em S&o Paulo.

A reunido de condominio € ignorada
por nada menos do que 70% dos
moradores de prédios residenciais na
cidade de S&o Paulo.

A divisdo das despesas e o sistema de
utilizacdo das vagas de garagens sdo
as duvidas mais recorrentes dos novos
moradores de condominios na cidade
de Sao Paulo.

Entre 2009 e 2014 cerca de 210 mil
pessoas passaram a

morar, pela primeira vez, em condomi-
nios residenciais de Sdo Paulo.



Os ‘4 Cs’ da discordia

Cao, cano, crianca e carro. Quem mora em condominio e ja teve algum problema com vizinhos muito provavelmente foi em raz&o de um dos
“quatro Cs da discordia” da vida em coletividade. Segundo a Lello, eles respondem por 75% dos conflitos de vizinhanca nos prédios da capital
paulista.

O principal problema, apontado por 30% dos sindicos, é a presenca de cachorros nos apartamentos. “Hd quem ame os pets e os que odeiam, e
dai para uma discussdo é um pulo”, diz Angelica Arbex, gerente de Relacionamento com o Cliente da Lello Condominios.

Depois do “c” de cdo, o “c” de carro (problemas relacionados as garagens) respondem por 25% dos conflitos. Sdo questdes como carros riscados
ou amassados, objetos furtados de veiculos, carros mal alinhados nas vagas e condéminos que estacionam motos na mesma vaga que o carro,
por exemplo.

O “c" de cano, que se refere aos vazamentos e infiltracdes, representa 12% dos conflitos entre vizinhos. Comeca pela discussdo sobre de onde
veio 0 vazamento, de quem ¢ a culpa, quem vai consertar, quem vai pagar, € por ai vai.

u_n

J& 0 "c" de crianca responde por 8% das reclamacdes nos condominios. S&o inimeras confusdes, desde apertar todos os botdes dos elevadores
até tocar a campainha dos vizinhos e sair correndo ou fazer brincadeiras e correrias em locais ndo permitidos das &reas comuns, como as
escadarias.

A gerente da Lello diz que o melhor caminho para resolver os conflitos de vizinhanca nos condominios é o didlogo, a parciménia e o espirito de

conciliacdo.
&% Criangas 25% Carros

— =

12% Canos




Eleicoes — Como se decide o comando dos condominios?

Um terco dos condominios da capital paulista troca de sindico no inicio de cada ano,
durante as assembleias gerais ordindrias que ocorrem, em sua maioria, entre janeiro e
marco.

A reeleicdo do mesmo sindico ainda predomina, j& que cerca de 70% das assem-
bleias realizadas para escolher o responsével legal pelo condominio acaba confirman-
do a mesma pessoa que j& ocupava o cargo anteriormente.

Na década passada a permanéncia do mesmo sindico era chancelada em 90% das
assembleias realizadas com esta finalidade.

Essa mudanca é significativa e reflete a maior preocupacdo dos moradores, principal-
mente dos novos condominios entregues nos ultimos 10 anos, em relacdo a seguran-
ca, conforto e qualidade de vida, aliada a valorizacdo do patrimonio.

O sindico pode ser proprietario, inquilino ou alguém de fora do prédio, conforme a
decisdo da maioria dos condéminos. Suas principais atribuicdes sdo representar o
condominio, zelar pelo cumprimento da convencdo e do regimento interno, cuidar da
conservacao e da manutencdo das dreas comuns e equipamentos, negociar com for-
necedores e prestar contas aos conddéminos sobre despesas efetuadas, entre outras
responsabilidades.

O sindico é eleito para um mandato de dois anos, podendo ser reeleito.

Assim como em qualquer eleicdo, os moradores devem ter cuidado na escolha de
quem ird comandar o dia-a-dia do condominio, perguntar, por exemplo, sobre suas
propostas, sobre o tempo que terd para cuidar das demandas do condominio, as
mudancas que pretende realizar na gestédo e, principalmente, como faré para garantir
seguranca e comodidade aos moradores.



Sindicos

Dos sindicos paulistanos, 93,5% sdo moradores do
proprio edificio, conforme levantamento da Lello em sua
base de clientes. Outros 6,5% sdo profissionais.

A maioria dos representantes legais dos condominios s&o
homens, respondendo por cerca de 58% do total.

Nos ultimos anos, em prédios recém-entregues pelas
construtoras, especialmente nos maiores e com trés
torres ou mais, a disputa pelo cargo de sindico é

acirrada entre os moradores, com pelo menos dois ou
mais condéminos disputando a eleicdo para sindico. Esta
nova situacdo difere da encontrada ha 10 ou 15 anos,
quando, tradicionalmente, ninguém queria assumir a
funcdo de sindico nos condominios residenciais.

499% dos sindicos dos prédios da carteira da Lello séo
isentos do pagamento da cota mensal de condominio e
aproximadamente 25% recebem remuneracdo. Apenas
6% sdo sindicos profissionais.



Desafios

Atualmente os condominios sdo comparados a médias

e grandes empresas, com inumeras obrigacdes fiscais,
trabalhistas, contébeis e tributérias a serem cumpridas,
além de normatizacdes em relacdo a satide ocupacional
de funcionérios, obrigatoriedade de seguros e também de
que o sindico aprove projetos de reformas nos
apartamentos.

“Os desafios dos sindicos, portanto, sdo enormes, no
sentido de cumprir toda a legislacdo, garantir que as
normas da convencao e regimento interno sejam
seguidas pelos moradores, assegurar harmonia e boa
convivéncia entre os conddéminos, manter o condominio
bem cuidado, controlar a inadimpléncia e racionalizar os
custos sem comprometer a qualidade dos servicos ou a
seguranca da edificacdo”, diz Angélica Arbex.

A gerente da Lello aponta também ser fundamental que
o sindico trabalhe para manter a cota condominial com
valor adequado ao perfil do empreendimento e, ao
mesmo tempo, assegurar a saude financeira do
condominio.

Segundo ela, a construcdo de condominios novos,
principalmente de grandes empreendimentos, foi limitada
na cidade de Sao Paulo pelo novo Plano Diretor, o que,
aliado a escassez cada vez maior de terrenos na capital
paulista, dificulta que novas edificacdes sejam erguidas.



Desdafios

Com parte dos atuais condominios envelhecendo na -

cidade, serd preciso que os sindicos cuidem para manter Manutencaa dos Elevadores
atualizadas a infraestrutura e tecnologia de seus prédios, ‘

mantendo modernizadas as instalacdes elétricas e

hidrdulicas e também os principais equipamentos Atualizac&o de Tecnologia
instalados nas &reas comuns, como elevadores, sistemas y
de iluminacdo e mobilidrios.

Reforma da Fachada

Essa técnica, conhecida como “retrofit”, ja vem sendo

adotada por alguns condominios mais antigos, com o ; . .

objetivo de manté-los modernizados e valorizados. Pintura do Condom'n’o

“E como se o condominio tivesse uma espécie de plano

de saude, pago mensalmente pelos condéminos, para

garantir que o empreendimento, ao envelhecer, tenha as - -~ 4 P 7 . H
condicoes de atualizar suas instalacdes, se modernizar e, Atua"zagao Eletr’ca é H’erUI’ca
assim, manter-se valorizado no mercado”, diz Angelica.




O Empresa certificada

CONDOMINIOS

Organizar, otimizar e orientar a vida em seu condominio? Conta comigo.

www.lellocondominios.com.br






