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Resumo

CARNEIRO, José Henrique Domingues. Roteiro de informagfes gerenciais para
administracdo condominial baseado no perfil dos sindicos e administradores
de condominios. 2004. 77f. Dissertacdo (Mestrado em Engenharia de Producao) —
Programa de Pos-Graduacdo em Engenharia de Producgéo, UFSC, Floriandpolis.

O trabalho tem por objetivo desenvolver e apresentar um modelo gerencial com as
informacdes necesséarias aos gestores condominiais, baseado ndo s6 nas exigéncias
da Legislacdo e Estatutarias, mas também nas competéncias e habilidades
gerenciais e, principalmente, nas necessidades dos conddéminos em edificios
residenciais, comerciais e mistos. Para a elaboracdo deste modelo de gestédo
condominial, partiu-se da realizacdo de uma pesquisa de campo a fim de se
verificarem as necessidades do referido modelo a partir da percepgdo dos
conddéminos. A técnica de pesquisa utilizada foi a survey. Desenvolveu-se ainda uma
revisdo tedrica sobre o tema, analisando-se também as implica¢cdes do novo Cadigo
Civil no que tange a administracdo de condominios. Por fim, foi elaborado o roteiro
para de gestdo condominial, o qual foi submetido ao parecer de cinco profissionais
do mercado imobiliario. O mencionado roteiro visa auxiliar os profissionais da area

na gestdo de condominios.

Palavras-Chave: administracdo de condominio; gestao; terceirizacao.



Abstract

CARNEIRO, José Henrique Domingues. Roteiro de informagfes gerenciais para
administracdo condominial baseado no perfil dos sindicos e administradores
de condominios. 2004. 77f. Dissertacdo (Mestrado em Engenharia de Producao) —
Programa de Pos-Graduacdo em Engenharia de Producgéo, UFSC, Floriandpolis.

The present study aims at developing and presenting a management guide with the
necessary information to condominium managers, based not only upon the demands
of Laws and Rules, but also upon the management skills and abilities and, mainly,
upon the needs of members belonging to residential, commercial, and mixed
condominiums. In order to elaborate this condominium management model, it was
necessary to start from a survey so as to acknowledge the needs of the referred
model according to the perception of condominium members. The technique used
was the survey. Moreover, there has been carried out a research on the theoretical
background concerning the subject, analyzing also the implications of the new
Cddigo Civil (the Brazilian Civil Law Book) applied to the management of
condominiums. Finally, it has been elaborated a guide of condominium management,
submitted to the considerations of five Real Estate market professionals. The refered

guide aims at helping the professionals in the field of condominium management.

Keywords: administration of condominiums; management; sub-contracting.
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1 INTRODUCAO

1.1 Contextualizagéo

O século XXI confirmou uma tendéncia: o mundo esta crescentemente mais
urbano e comunitario, com todas as vantagens e desvantagens que essa intensa
aglutinacdo provoca. Nesse sentido, a tendéncia que se observa aponta para um
crescimento da modalidade de habitar, trabalhar e obter lazer em condominios. Por
outro lado, o consumidor torna-se cada vez mais exigente na aquisicdo de bens e
servicos, devido a oferta proporcionada pela extrema competitividade globalizada.
Dai a necessidade de cada organizacdo se concentrar em seu proprio negocio e
terceirizar o que néo for essencial.

Nesse contexto, os condominios devem proporcionar a qualidade de vida que
as pessoas esperam, através da conservacdo das caracteristicas de seguranca,
funcionamento, higiene e conforto da edificagdo. Na Grande Florianopolis, existem
mais de cinco mil condominios residenciais, comerciais e mistos, além de shoppings,
mini-shoppings, flats e apart hotéis. Sdo milhares de pessoas residindo e
trabalhando nesses conglomerados de apartamentos, salas e lojas, os quais geram,
aproximadamente, quinze mil empregos diretos, sendo responséaveis por uma fatia
significativa da movimentacdo da economia de Florianopolis e dos municipios
vizinhos.

Devido a sua singularidade, os condominios, em geral, representam uma
importante parcela do mercado consumidor de produtos - de limpeza, materiais
elétricos, moéveis e utensilios, eletro-eletrébnicos, equipamentos de seguranca,
equipamentos de lazer etc - e, principalmente, de servigcos. Além dos servigos
basicos, como agua, luz e géas, também se incluem a este rol a manutencéo,
conservagao e limpeza dos estabelecimentos, a manutengédo de porteiros e portdes
eletronicos, de elevadores, de vale-refeicdo, a administragéo e a contabilidade, a
manutencdo das piscinas e jardins, etc.

O crescimento e a evolucdo das cidades propiciaram a inevitavel
verticalizacao da construcao civil, perfeitamente personificada pelos condominios em

edificios, que acabaram por incrementar todos os segmentos do mercado imobiliario,
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incentivando o setor e aumentando o numero de unidades habitacionais ofertadas.
Em consequéncia disso, observa-se que o publico consumidor dos imdveis em
condominios tornou-se mais exigente, fazendo com que ndo sé os padrdes das
construtoras aumentassem, inclusive com adocao de sistemas de qualidade, por
exemplo: ISO 9000 e PBQPH (Plano Brasileiro de Qualidade e Produtividade na
Habitacdo), como também aumentassem suas exigéncias quanto aos servicos
oferecidos e quanto ao gerenciamento do complexo condominial, que,
invariavelmente, se constitui como extenséo das habitacdes de tal publico.

O panorama mundial acerca da importancia do Gerenciamento Imobiliario é
apresentado no site do IREM - Institute of Real Estate Management, o qual define
esta atividade como “a administracdo, operacdo, trabalho de marketing e
manutencdo de imdveis de forma a satisfazer as expectativas do proprietario”. O
gerenciamento imobiliario esta crescendo constantemente como profissdo devido a

trés tendéncias significativas:

1. O crescimento da populacéo e a conseqiiente necessidade de mais espaco
para acomodar essas pessoas tém feito aumentar a quantidade os tipos de
construcoes.

2. Um maior percentual de imdveis esta sendo considerado como
investimento, e o gerenciamento dessas propriedades é tratado como fator
preponderante.

3. Ha grande aceitacdo do fato de que gerenciamento imobiliario requer

treinamento formal.

A natureza mutavel do ramo imobiliario tem criado e continua a gerar mais
empregos e oportunidades de desenvolvimento de carreira para aqueles
comprometidos com a melhoria continua, a exceléncia no desempenho e a melhor
qualidade na prestacao de servigos aos clientes.

Segundo pesquisa nacional realizada pela Confederacdo Nacional do
Comeércio - CNC, através de sua Camara de Comeércio e Assuntos Imobiliarios —
CCAl, a casa propria constitui-se no maior sonho de consumo e realizagcdo pessoal
para a maioria dos brasileiros. Dai a grande importancia dada a manutencao de seu
patriménio e a preocupacdo com a qualidade de vida nos condominios. Em face

dessas novas exigéncias do mercado e do surgimento de novos servi¢os, sindicos e
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administradores de condominios foram compelidos a se atualizar e se especializar
cada vez mais na gestdo administrativa. Constata-se que, diante desse quadro
evolutivo, tanto as empresas especializadas em administracdo condominial quanto o
proprio condémino nomeado para exercer as fungbes de sindico do edificio
necessitam de conhecimentos especificos para gerenciar todo o complexo de forma
eficiente, satisfazendo os anseios e as necessidades dos moradores. Convém
salientar, entretanto, que mesmo com toda a tecnologia de informagdo e
equipamentos disponiveis, o administrador de condominios nem sempre possui
embasamento tedrico, ou mesmo pratico, para desempenhar, de forma satisfatoria,
suas funcgdes, 0 que acaba frustrando as expectativas de quem recebe 0s servigcos e
espera, de quem esta no comando, um certo grau de qualidade e eficiéncia.

Com base na experiéncia empirica do autor, verifica-se que estudos que
venham a analisar, criticar e propor melhorias para as atividades de administragcédo
de condominios, em muito contribuirdo para a qualificagdo e aumento do
desempenho dos gestores condominiais (profissionais e sindicos), como também
para uma melhoria na qualidade dos servicos e no relacionamento interpessoal e,

conseguentemente, na qualidade de vida dos moradores.

1.2 Tema e Problematizagdo

A terceirizacdo dos servicos de administracdo de condominio € uma
tendéncia mundial, nacional e regional. Em Florianépolis, este percentual ainda é
pequeno, se comparado ao de outras capitais do pais. Sdo apenas 30% dos
condominios, contando com administracdo profissional ou externa, contra 75%
apurados nas cidades do Rio de Janeiro e S&o Paulo, segundo dados dos
Sindicatos de Compra, Venda e Locacdo de Imdveis e Administracdo de
Condominios (SECOVI's) dos respectivos estados, coletados para a pesquisa de
abrangéncia nacional, encomendada pela organizacdo do XIV CONAI -Congresso
Nacional do Mercado Imobiliario, realizado na cidade de Blumenau/SC em outubro
de 2003.

Cabe reconhecer que a terceirizagdo é uma saida cada vez mais utilizada
para minimizar a possibilidade de problemas juridicos, contdbeis e trabalhistas
(MACHADO e TAVARES JUNIOR, 1998, p. 66). Essa terceirizacdo, para ser bem
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sucedida, exige que as empresas prestadoras de servicos tenham qualidade e
confiabilidade, que s6 podem ser obtidas através do emprego das melhores praticas
da Administragéo.

A partir da experiéncia prolongada em empresas diretamente ligadas aos
condominios, o pesquisador pdde constatar o despreparo e a ineficiéncia da grande
maioria dos administradores e sindicos de condominios no exercicio de suas
atividades a frente dos condominios por eles gerenciados. A auséncia de
informacdes imprescindiveis para mais bem gerir os condominios foi, portanto, o
fator predominante para a escolha do tema e para a realizacdo desta pesquisa.

Através da avaliacdo qualitativa de varios problemas e situagcdes ocorridas em
diversos condominios, depoimentos e entrevistas com varios administradores e
sindicos, constatou-se que os administradores desses complexos poderiam contar
com um modelo de gestdo, baseado em informagbes oriundas das reais
necessidades e expectativas de sua clientela, a qual deveria ser ouvida, em primeiro

lugar.

1.3 Objetivo geral

Propor um roteiro com as informacdes gerenciais necessarias aos gestores
condominiais, podendo ser um guia também para empresas terceirizadas baseado
ndo sO6 nas exigéncias da Legislacdo e Estatutarias, como também nas
competéncias e habilidades gerenciais e, principalmente, nas necessidades dos
conddminos em edificios residenciais, comerciais e mistos.

Tal roteiro deve atender e dar subsidios ao administrador e ao mesmo tempo,

contemplar as necessidades apontadas pelos condéminos.

1.4 Objetivos especificos

¢ Identificar o perfil da clientela de condominios;
e Realizar uma pesquisa a partir de uma amostra significativa, de forma
a obter resultados que evidenciem uma tendéncia para a formulagéo

de um modelo gerencial basico.
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1.5 Estruturado Trabalho

A presente Dissertagdo estrutura-se da seguinte forma: primeiramente,
apresenta-se a Introducdo do estudo, contemplando a contextualizagdo, a
problematizacdo, bem como os objetivos que se pretende alcancar e as limitagoes
da pesquisa.

A seguir, a Fundamentacdo Teorica da conta dos principais conceitos e
abordagens de autores a respeito do assunto tratado: administracdo de
condominios, administradoras de condominio, o papel do sindico, além de servigos e
terceirizacao.

O terceiro capitulo apresenta algumas consideracdes sobre o impacto do
Novo Cdédigo Civil em relac@o a administragdo financeira de condominios no Brasil.

A Metodologia empregada € explicada no quarto capitulo, que comenta o
instrumento de coleta de dados utilizado, bem como a delimitacdo do universo e
amostragem da pesquisa survey.

O quinto capitulo traz a analise dos dados coletados a partir da pesquisa de
campo, com comentério referente aos diversos fatores contemplados. Além disso, o
capitulo ainda traz a proposta de um roteiro com informacdes gerenciais elaborada a
partir dos resultados da pesquisa.

Por fim, apresentam-se as principais conclusdes do estudo, além das

referéncias utilizadas no trabalho e 0 modelo de questionario aplicado.

1.6 Resultados esperados

Através da proposicao do roteiro espera-se que o sindico ou administrador, de
posse do roteiro proposto, possa, ao aplica-lo, aumentar sua eficiéncia e eficacia de
forma segura e viavel, atingindo uma melhor qualidade dos seus servicos em virtude

das necessidades de seus clientes.
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1.7 LimitacOes

A literatura nacional e mundial que se debruca sobre assuntos relacionados a
administragdo de condominios é extremamente escassa e geralmente, fica restrita
ao tema “condominios”. A bibliografia encontrada esta, em sua maioria, concentrada
nas maos de autores ligados a area do Direito, e ndao da Administracdo, o que
dificulta sobremaneira o trabalho de embasamento teérico, embora aumente o
desafio e estimule, cada vez mais, a producao cientifica sobre tema tdo importante
no atual contexto das cidades brasileiras e nas discussdes de politicas de gestédo

dos empreendimentos.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Para o desenvolvimento de um roteiro para 0s gestores condominiais,
conforme as necessidades dos condéminos em edificios residenciais, comerciais e
mistos, foi necessario realizar uma revisdo tedrica dos principais conceitos e
abordagens de autores a respeito do assunto tratado. Assim, a Fundamentagéo
aborda o0s seguintes tdpicos: administracdo, teorias modernas de gestéo,
administracdo de condominios, administradoras de condominio, o papel do sindico,

além de servigos e terceirizagao.

2.1 Conceitos de Administracao

Para Kwasnicka (1995, p. 17), a palavra administrar tem varios significados.
N&o h& um padréo universalmente aceito para a definicdo do termo administracdo. O
préprio Aurélio aponta em seu dicionario essa variedade de significados, como: gerir,
ministrar, conferir.

Kwasnicka (1995) complementa ainda que o mais importante e consistente
uso do termo administracdo € aquele em que ele é visto como um processo
interativo fundamental, buscando a obtencgdo de resultados especificos. Administrar
€, portanto, um processo pelo qual o administrador cria, dirige, mantém, opera e
controla uma organizagao.

Dentre as diversas abordagens do significado da administracdo, parte-se da
exposicao de Appley (1956), quando sugere tratar-se do alcance de resultados por
meio dos esfor¢cos de outras pessoas. Por sua vez, para Terry (1953), administracéo
consiste no processo distinto, que consiste no planejamento, organizacdo, atuagao
e controle, para determinar e alcancgar os objetivos da organizagdo pelo uso de
pessoas e recursos.

De forma bastante simplificada, Drucker (1965) sustenta que administracao
nada mais é do que o processo de tomada de decisdo e o controle sobre as acdes

dos individuos, para o expresso proposito de alcance de metas pré-determinadas.
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Em perspectiva complementar, Silva (2004, p. 6) enfatiza que a administracao
"€ um conjunto de atividades dirigidas a utilizacéo eficiente e eficaz dos recursos, no
sentido de alcangar um ou mais objetivos ou metas organizacionais”.

Para Chiavenato (1983, p.1), a administragdo nada mais é do que a conducao
racional das atividades de uma organizagao, seja ela lucrativa ou nao-lucrativa. A
administragao trata do planejamento, da organizacdo (estruturacdo), da direcédo e
controle de todas as atividades diferenciadas pela divisdo de trabalho que ocorrem
dentro de uma organizagdo. Assim, o autor considera a administracdo algo
imprescindivel para a existéncia, sobrevivéncia e sucesso das organizagoes.

A propésito das atribuicdes e responsabilidades de uma geréncia, Taylor
(1911, p.99-100, apud TILETT, KEMPNER, WILLS, 1970) sugere que estdo

atreladas aos quatro principios, que constam a seguir:

¢ Principio de Planejamento: substituir no trabalho o critério individual do
operario, a improvisacdo e a atuacdo empirico-pratica, pelos métodos
baseados em procedimentos cientificos. Substituir a improvisagdo pela
ciéncia, através do planejamento do método;

e Principio de Preparo: selecionar cientificamente os trabalhadores de acordo
com suas aptiddes e preparé-los e treina-los para produzirem mais e melhor,
de acordo com o método planejado. Além do preparo da mao-de-obra,
preparar também as maquinas e equipamentos de producédo, bem como o
arranjo fisico e a disposicao racional das ferramentas e materiais;

e Principio de Controle: controlar o trabalho para se certificar de que o mesmo
esta sedo executado de acordo com as normas estabelecidas e segundo o
plano previsto. A geréncia de cooperar com os trabalhadores, para que a
execucao seja a melhor possivel;

e Principio da Execucgdo: distribuir distintamente as atribuicbes e as
responsabilidades, para que a execucao do trabalho seja bem mais

disciplinada.

Megginson et al. (1198, p. 17) afirmam que a administragéo foi definida como
0 uso de recursos humanos, financeiros e materiais para atingir objetivos da
organizacdo através das funcbes de planejamento, organizacdo, lideranca e

controle. Em geral, h4& uma concordancia quanto a essas funcdes. Uma das
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primeiras classificacées das funcdes do administrador foi feita por Fayol, que sugeriu
como funcdes principais o planejamento, a organizacdo, a coordencéo, o comando e

o controle.

2.1.1 A Administracdo e o Administrador

A administrac@o revela-se, nos dias de hoje, como uma das areas do
conhecimento humano mais impregnadas de complexidades e de desafios.
Constata-se, entdo, que o profissional que utiliza a administracdo como meio de vida
pode trabalhar em variados niveis de uma organizagéo: desde o nivel hierarquico de
supervisdo elementar até o nivel de dirigente méaximo da organizagdo. Pode
trabalhar nas diversas especializagbes da administracdo: seja administracdo da
producgéo (dos bens ou dos servigos prestados pela organizagédo), ou administragéo
financeira, ou a administracdo de recursos humanos, ou a administracdo
mercadoldgica, ou ainda administragdo geral.

Levitt (1974, p. 52-66), professor de Administracdo da Harvard Business
School, chega a refutar a existéncia do “administrador profissional”’, porque,
enquanto um advogado ou um médico séo considerados profissionais em virtude de
passarem em um teste de conhecimentos acerca de suas profissdes, 0 mesmo nao
acontece com o administrador, cujo conhecimento é apenas um dos multiplos
aspectos na avaliagdo da sua capacitacéo profissional. Ele ndo é apenas analisado
pelas organizagdes, por seus conhecimentos tecnologicos de administragéo, mas,
principalmente, por seu modo de agir, suas atitudes, personalidade e filosofia de
trabalho. Ainda conforme o autor, a finalidade é verificar se essas qualidades se
coadunam com 0s novos padrdes, com a situagdo da empresa e o pessoal que vai
trabalhar com ele, pois ndo existe uma Unica maneira de um administrador agir ou se
conduzir. O que existe sdo maneiras corretas de executar determinadas tarefas em
certas empresas, em condigbes especificas, por dirigentes de temperamentos
diversos e modos de agir proprios.

Na concepcao de Megginson et al. (1998, p. 7-8), a administracdo é universal
porque tem um corpo sistematico de conhecimento, abrangendo principios, guias,
diretivos e outros componentes da teoria da administracdo. Este corpo de

conhecimento tende a ser amplamente aplicado a todas as situagdes e em todos 0s
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tipos de organizacdo - estabelecimentos industriais e comerciais, governamentais,
educacionais, sociais, religiosos e outros. E geralmente aplicavel em todos os niveis
de uma organizacao, desde o mais baixo até o mais alto. Pode-se concluir, portanto,
gue se um administrador conhece essas informagfes fundamentais e sabe aplica-las
em determinada situagdo, ele sera capaz de funcionar eficazmente em qualquer
posicdo, mas de forma flexivel, adaptando-se a situagdes novas.

Segundo Katz (1955, p. 33-42), ha pelo menos trés tipos de habilidades
necessarias para que o administrador possa executar eficazmente o processo

administrativo: a habilidade técnica, a humana e a conceitual:

¢ Habilidade Técnica: consiste em utilizar conhecimentos, métodos, técnicas e
equipamentos necessarios para a realizacdo de suas tarefas especificas,
atraves de sua instrugdo, experiéncia e educacéo.

¢ Habilidade Humana: consiste na capacidade e discernimento para trabalhar
com pessoas, compreender suas atitudes e motivacdes e aplicar uma
lideranca eficaz.

e Habilidade Conceitual: consiste na habilidade para compreender as
complexidades da organizagéo global e o ajustamento do comportamento da
pessoa dentro da organizacdo. Esta habilidade permite que a pessoa se
comporte de acordo com 0s objetivos da organizacdo total e ndo apenas de

acordo com os objetivos e as necessidades de seu grupo imediato.

Segundo a classificacdo adotada pelo IREM - Institute of Real Estate
Management, entidade internacional que congrega mais de 16.000 profissionais do
mercado imobiliario em todo o mundo, o trabalho realizado por gerentes imobiliarios
varia enormemente conforme o cargo que ocupam, a empresa para a qual trabalham
e o tipo de imoOveis que administram. Dentro do vasto campo imobiliario, a maioria

das funcdes se encaixa nas seguintes categorias:

1. Gerenciamento de condominio ou sindico;
2. Gerenciamento de propriedades;

3. Gerenciamento de bens.
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Héa de se observar que essas sao divisdes generalizadas das areas existentes
no ramo de gerenciamento imobiliario. Com relacdo ao nivel de gerenciamento de
bens e de propriedades, muitas das responsabilidades se intercalam. Além disso, o
titulo do cargo e as responsabilidades entregues aos gerentes, variam dependendo
do tipo de organizacao e da propriedade administrada.

Especificamente em relacdo ao Gerente de Condominio ou Sindico, o IREM
define que na maioria dos casos, 0s gerentes de condominio trabalham com prédios
residenciais e, se vivem no imoével que administram, séo intitulados sindicos. Este
tipo de gerente forma um elo essencial entre os residentes e o gerente de
propriedades, pois ocupa uma posicao que lhe da flexibilidade para supervisionar as
operacOes diarias do imovel. O gerente de condominio lida ndo apenas com 0s
aspectos técnicos, como manutencdo dos sistemas mecanico e elétrico, mas
também com residentes atuais e potenciais. Isso pode dar-se através de encontro
com pessoas que querem alugar um apartamento, até a efetiva coleta do aluguel.
Para essa funcao, € necessario que o candidato saiba comunicar-se bem, além de
gostar de interagir com pessoas. Entre outras responsabilidades, a pessoa que
ocupa esse cargo deve avaliar o desempenho financeiro do imovel, medido através

dos registros de receitas e despesas da propriedade.

2.1.2 Teorias Modernas de Gestao

2.1.2.1 Abordagem Contingencial

A abordagem contingencial surgiu como resultado de uma série de pesquisas
gue estudaram a relagdo da empresa com e dentro de seu ambiente. Elaborada por
um grupo de pesquisadores, administradores e consultores, seu objetivo basico era
aplicar os conceitos das principais escolas em situagfes gerenciais concretas. A
fundamentacdo da abordagem contingencial estd na teoria dos sistemas, ja que
defende a importancia das inter-relagbes entre as partes de uma organizacao.
Procurando complementar os conhecimentos do assunto, propde-se a analisar a
natureza dessas relacdes (STONER, 1982, p. 37-39).
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2.1.2.2 Administracao por Objetivos

Uma forma comum de estabelecimento de metas usada nas organizacgfes é a
Administracdo por Objetivos — APO. Este processo é uma tentativa de alinhar metas
pessoais com a estratégia do negdécio, por meio do aumento da comunicacdo e
percepcdes compartiihadas entre a geréncia e os subordinados, seja como
individuos ou como um grupo, pela conciliagdo do conflito quando este existir
(SILVA, 2004, p 432).

2.1.2.3 Administracao Estratégica

Segundo Fischmann (1987), a administracdo estratégica tem como objetivo
méximo o desenvolvimento dos valores da corporagdo, sua capacitacdo gerencial,
suas responsabilidades como organizagéo inserida na sociedade e seus sistemas
administrativos que interligam o processo de tomada de deciséo estratégica, tatica e
operacional, em todos os niveis hierarquicos, tanto entre os diversos negocios
guanto entre as diferentes linhas de autoridade funcional. Ou seja, a administracéo
estratégica vai além de um processo sistematico de analise de informacdes, pois
procura capacitar as pessoas a pensar estrategicamente, alcangando uma mudanca

de comportamento dos decisores.

2.1.2.4 Administracao Participativa

A Administracdo participativa € uma filosofia que exige que o0 processo
organizacional de tomada de decisbes seja feito de forma que 0S recursos e
responsabilidades necessarios sejam estendidos até o nivel hierarquico mais
apropriado. O propdsito da administrac@o participativa é assegurar que as decisbes

efetivas sejam feitas pelas pessoas certas (PLUNKETT, 1991).

2.1.2.5 A Administracao Japonesa

A administracdo japonesa poderia ser classificada como um modelo de

gestdo fortemente embasado na participacdo direta dos funcionarios. Em especial, a
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participacdo na produtividade e eficiéncia voltada para a tarefa, mais do que na linha
gerencial das reacbes e desenvolvimento humanos. E utilizada principalmente pelos
norte-americanos (FERREIRA, 1997, p. 146).

2.2 Administracdo de Condominios

Conforme Carneiro (2002), ndo se pode pensar a administragdo de
condominios como uma &rea isolada de conhecimento, descolada dos principios
fundamentais da administracdo. Da mesma forma que a administracdo se
desenvolveu como ciéncia, a partir da Revolugdo Industrial, ou seja, pela
necessidade de gestdo profissional das novas inddstrias que se instalaram,
alterando a antiga estrutura de producdo, a administracdo profissional de
condominios acompanhou as modificacbes da sociedade, na medida em que as
formas de alocacdo de unidades residenciais e comerciais se transformaram com a
urbanizacao decorrente da instalacdo dos multiplos processos industriais.

Este crescimento, bem como suas conseqiéncias, séo retratados por

Machado e Tavares Juanior (1998, p.3):

O condominio por muito tempo foi visto como um tipo de moradia, pouco
confortavel, devido aos entraves ocasionados pela proximidade entre os
vizinhos e a pouca liberdade deles. Com o passar dos tempos, com a
explosdo habitacional e outros fatores socioeconémicos, notou-se um
incrivel crescimento no setor, o que compeliu a classe média e parte da alta
a se encaminhar aos edificios.

A concentragdo horizontal ou vertical das residéncias € um fendmeno
relativamente recente; pois os edificios existentes foram, na maior parte, construidos
nas Ultimas décadas (SA, 2001, p. 9). O éxodo rural, causado pela automacio da
agricultura e pela existéncia de poucas unidades fabris capazes de gerar empregos
para os que ndo mais podem trabalhar no campo, cria uma demanda por iméveis
urbanos; as areas limitadas, por sua vez, levam a construcao de prédios verticais,
gue abrigam muitas unidades habitacionais. Essa multiplicidade gerou o surgimento
do cargo de sindico, para administrar os interesses comuns.

Carneiro (1998) resenhou diversos autores para afirmar que, na Roma antiga,
ja se verificava a preocupacdo com o aproveitamento racional de terras urbanas. O

Brasil, alias, conforme o mesmo autor, foi um dos primeiros paises da Era
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Contemporanea a adotar uma legislacéo para condominios, como o Decreto 5.481,
de 1928. As normas estabelecidas no Codigo Civil de 1928 somente tratavam dos
bens em condominios. Todos aqueles que possuiam bens em comum dominio

estavam subordinados as suas regras.

2.3 Os condominios

A evolugcdo dos anos 20 do século XX fez com que despontassem 0s
primeiros “arranha-céus”, edificios de quatro ou cinco andares cujas titularidades se
diversificavam em toda a sua plenitude. As vilas residenciais comecavam a surgir
nos diversos terrenos e bairros, e seus titulares disputavam os comandos daquelas
residéncias, que marcavam o progresso da industria da construcéo civil.

Os proprietarios dos prédios sentiam necessidade de alienar (vender) um dos
apartamentos que compunham o seu edificio, e, desta forma, comecavam a dividir o
dominio do bem que possuiam, uma vez que, agora, ja ndo eram mais 0s senhores
absolutos de cada imével em questdo. Assim, fazia-se mister que o comando de
cada patriménio fosse submetido também ao novo titular, ainda que somente de uma
parcela (OLIVEIRA PAIVA, 1999, p. 2).

Condominio é uma palavra que permite algumas interpretacdes. Em termos

de explicagbes semanticas, Friedman (1994, p.11) traz uma definicdo bastante clara:

Forma de propriedade imobiliaria na qual os residentes detém uma parcela
de suas cds ou apartamentos e pagam uma taxa a empresas de
administracdo para que estas cuidem das partes comuns, tais como
gramados, entradas e elevadores, e demais atividades relacionadas.

O glossario de termos financeiros do Washington Post (1999) definiu
condominio como uma propriedade de uma unidade e interesses por areas comuns.
Por sua vez, Lopes (2000) trabalha com o conceito de condominio instituido

pela Lei 4591/64, que sustenta:

O condominio por unidades autbnomas instituir-se-a entre vivos ou por
testamento, com inscricdo obrigatéria no Registro de Imdveis, dele
constando: a individualizacdo de cada unidade, sua identificacdo e
discriminagdo, bem como a fragé@o ideal sobre o terreno e partes comuns,
atribuida a cada unidade, dispensando-se a descricdo da parte interna da
unidade.
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No caso brasileiro, Sa (2001) coloca que, no pais, a verticalizacdo das
edificacdoes, seja para moradia seja para fins comerciais, € um fenémeno
relativamente recente, principalmente porque a maioria dos edificios existentes foi
construida nas ultimas décadas. Com a popularizacdo de edificios de moradias
sobrepostas, os edificios residenciais, com os quais hoje estamos habituados, surgiu
a necessidade de uma lei que regulasse a matéria, no caso a Lei 4.591/64, que trata
das questbes de condominios em edificagdes e incorporacédo imobiliarias.

A partir de 11 de janeiro de 2003, com a entrada em vigor do Novo Cadigo
Civil Brasileiro, a administracdo de condominios passou a obedecer a regras mais
rigorosas. Dentre as alteracfes mais significativas, estao: a fixacdo do valor da multa
cobrada por atraso, que passa a ser de, no maximo, 2% sobre o débito; o fim da
obrigatoriedade do Fundo de Reserva; o rateio de despesas com base na proporgao
das fracOes ideais e os critérios para convocagao de assembléias.

O texto da Lei é bastante claro e ndo da margem a mal-entendidos. Portanto,
a questdo de administracdo de condominios é bem definida, ndo havendo espagos
para erros de interpretagao.

A propriedade, segundo Gomes (apud TAVARES JUNIOR e MACHADO,
1998) é o direito complexo absoluto, perpétuo, exclusivo, pelo qual uma coisa fica
submetida a vontade de uma pessoa, com as limitacbes da lei. Quando essa
propriedade fica sujeita a regras e decisOes de muitas pessoas, surgem 0S
problemas de conflitos interpessoais, naturais na sociedade e que precisam ser
resolvidos com habilidade.

Cabe a verificacdo de mais alguns conceitos de condominio. Na O6tica de
Gomes (2003), condominio € o estado da coisa indivisivel, sobre a qual varias
pessoas exercem, a0 mesmo tempo, o direito de propriedade. Machado e Tavares
Junior (1998), por sua vez, dividem, de forma geral, os condominios em trés grupos:
genérico, especial e atipicos. O condominio genérico tem por escopo 0s bens,
vendo-0s em seu conjunto.

Lopes (2000) afirma que condominio é uma organizagcdo simples, que segue
um padrdo geral. E administrado conforme uma convengao, cujo conceito remete ao
fim do século XIX. Todo condominio tem um sindico, definido, segundo Schwartz
(1996), como uma pessoa que necessita de conhecimentos acerca da legislagédo do
condominio, seus empregados, o0s tipos de administracdo, os documentos

envolvidos na administragédo, os itens de manutencdo e os tipos de manutencao.
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Num condominio, em geral, a equipe de trabalho €& formada pelo sindico, sub-
sindico, conselheiros e funcionarios.

Assim, o sindico, bem como o administrador, precisa saber lidar com pessoas,
pois a teoria da administracdo nos mostra que qualquer organizagdo deve se
preocupar com a interacdo humana da equipe; isto foi provado por muitos autores,
comecgando por Elton Mayo, em seu estudo sobre a fabrica de Hawthorne.

Nao aparece, em varios outros paises, a figura do sindico, peculiar aos
condominios brasileiros. O janitor, a figura onipresente, visto como o zelador é,
segundo o Dicionario Webster (HOUAISS, 1982), “aquele que cuida dais instalacdes
de um edificio, como um de apartamento ou escritorio [...] e faz pequenos reparos”.
Corresponde ao nosso zelador e aparece, com freqiiéncia, nos textos sobre o tema.

O ato de contratar uma empresa para a administracdo de um condominio faz
parte do american way of life. Normalmente, no caso dos Estados Unidos, ninguém
se interessa por trabalho extra mal remunerado e a terceirizagdo se tornou comum.
Para alguns autores (TAVARES JUNIOR e MACHADO, 1998), o condominio, por
muito tempo, foi considerado uma forma dificil de se administrar, pois a proximidade
constante entre as pessoas trazia novos problemas. Mais tarde, com a crescente
verticalizacdo das residéncias das cidades médias e grandes, a questao veio a baila
no pais com mais intensidade e buscaram-se solu¢des para a questao.

Schwartz (1996) afirma que o condominio é a extensdo de nosso lar,
enfatizando a necessidade de participacdo dos conddminos nas decisfes, atraves
das assembléias. O mesmo autor (1996) fez uma pesquisa em balancetes de
condominios no municipio de Sao Paulo, mostrando que a composicéo tipica das

despesas é a seguinte:
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m Agua

m Conservacéo e
manutencao

O Elevadores

O Luz

m Outras despesas

m Pessoal

m Taxa de administragdo

Figura 1. Classificag@o das despesas tipicas de um condominio (Obs.: em percentual)
Fonte: Schwartz (1996).

s

Como € possivel notar, a capacidade de absor¢cdo de pessoal nos
condominios € grande, tornando fundamental seu papel social na geracdo de

empregos.

2.3.1 Estrutura dos condominios (organograma)

Em geral, a experiéncia empirica tem demonstrado que a estrutura dos

condominios configura-se da seguinte forma:

ASS.GERAL

Sindico

Conselho Consultivo Administradora*

Conselho Fiscal Zelador

Colaboradores

Figura 2. Estrutura dos condominios
Fonte: Elaborado pelo autor.
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2.3.2 Os Sindicos e as Administradoras de Condominios

Com o passar dos tempos e a inevitavel evolucdo dos métodos de trabalho,
tecnologia e gerenciamento, o ser humano viu-se obrigado a se adaptar as novas
regras e mudancas do mundo globalizado. Na area da Administracdo Condominial
ndo é diferente e, tanto em termos de legislacdo (principalmente jurisprudéncias),
quanto no campo da Administracdo e da Moderna Gestdo Empresarial, é possivel
reconhecer os avancos dessa promissora area voltada exclusivamente para a
prestacdo de servicos.

Reportando a Lei 4.591/64 e a maioria das Convencdes Condominiais,
constata-se que o tema € mal explorado, ficando restrito apenas a quem pode
administrar e ndo a quem deve administrar. Colocado desta forma, subentende-se
que o sindico de um condominio pode ser pessoa fisica ou juridica estranha ao
condominio. Porém, ndo h& recomendacdes quanto as habilidades e competéncias
gerenciais minimas exigidas da pessoa fisica ou da juridica. Também néo se faz
referéncia a que espécie de empresa e qual a habilitacdo necessaria para
desempenhar as fun¢des administrativas pertinentes ao cargo de sindico (leia-se
administrador).

Entende-se que, se 0 mandato for exercido por pessoa fisica (conddémino ou
inquilino), a titulo de sugestao, o mesmo deveria primeiramente ser submetido a uma
pequena triagem, envolvendo sua situacdo cadastral, protestos, impostos/tributos,
impedimentos legais etc.. Ainda, como recomendac¢éo, o candidato ao cargo, para
exercer as respectivas fungbes, deveria possuir alguma experiéncia em gestao
empresarial e gestdo de pessoas, pois lidar com dinheiro, vizinhos e conflitos € uma
constante na vida condominial.

Em se tratando de pessoa juridica, a categoria que contemplou em seu
Cadigo de Etica Profissional a atividade de Administracdo de Condominios como
campo privativo de atuacao, foi a de Administrador de Empresas, desde 1965. O
assunto pode até ser polémico em relacdo a concorréncia com outras categorias
profissionais, tais como corretores de Imdveis, contadores e os chamados sindicos
profissionais, porém se for analisada a situacdo em termos estritamente

profissionais, coerentemente concluir-se-4 que o administrador, por analogia, é o
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profissional mais capacitado tecnicamente para desempenhar as func¢des gerenciais
dentro de um condominio.

Se for levado em conta, ainda, que os servi¢cos burocraticos disponibilizados
aos diversos tipos de condominios (residenciais, comerciais, flats e shoppings)
extrapolam aqueles comumente oferecidos como: boletos, parte de pessoal,
balancetes mensais, entre outros, constata-se que as administradoras de
condominios devidamente habilitadas e registradas oferecem uma gama de
informacgdes, assessorias e servigos infinitamente maiores do que qualquer outra
empresa que atenda o mesmo segmento deste mercado. Além de possuir
profissionais responsaveis técnicos capacitados, as administradoras atuam
assessorando diretamente 0s condominios na resolucdo de problemas,
apresentando solugdes viaveis.

No que concerne a consultoria, as administradoras podem minimizar 0s
custos condominiais através de uma previsdo orgcamentaria bem elaborada e na
correta aplicacdo dos recursos financeiros. As Administradoras de Condominios
ainda poderédo oferecer consultoria juridica, trabalhista, administrativa, tributaria e
patrimonial, mantendo o condominio em dia, ndo sé em termos de legislagdo, mas
também em termos de valorizacdo imobiliaria, pois os condominios estardo sempre
em dia com sua manutengao.

Além desse enorme leque de servicos e comodidades, as administradoras de
condominios atuam também na mediacéo de conflitos, participando de assembléias
e propondo medidas coerentes para resolucédo dos problemas do dia-a-dia, gerando
assim uma melhor qualidade de vida aos moradores.

O sindico também, por extensao, exerce um papel gerencial. Muitas vezes, no
entanto, as pessoas, eleitas por suas capacidades morais e pessoais, tém
deficiéncias gerenciais, deixando a desejar como administradores. Nesta situacao
histérica surgiram as empresas de administracdo de condominios, prestando os
servigos para os quais os sindicos ou ndo estdo preparados ou ndo tém tempo

disponivel.

2.4 Servigos
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Os condominios, dentro do contexto socio-econdmico, ndo estdo nem bem
enquadrados no segundo setor, nem no terceiro. A descricdo exata da figura juridica
do condominio sempre causou certa confusdo entre os juristas e os 0rgaos publicos
governamentais de todos os niveis. Até a década de 80, mesmo passados varios
anos da publicacédo da Lei 4.591/64 (Lei dos Condominios e das Incorporagdes), era
comum interpretar-se que os condominios, ndo sendo empresas, nao precisariam
estar inscritos no entdo denominado CGC (Cadastro geral de Contribuintes) - hoje
CNPJ (Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas). Evitava-se o registro porque
pairava a davida sobre a real natureza dos condominios, sendo que muitos deles
detinham apenas seus registros nos cartorios de imoveis, e quando possuiam
empregados, efetivavam uma matricula junto ao INAMPS (hoje INSS), para a
regularizacao da situagéo do quadro funcional.

Ao final da década de 80, os condominios passaram a ser registrados junto a
Receita Federal, sendo equiparados as associacdes e usando 0s respectivos
codigos a elas destinados. Isto ocorreu devido ao fato dos condominios néo
auferirem lucros. Com a vigéncia do Novo Cddigo Civil (Angélico, 2003), os
condominios passaram a ter seu registro individualizado, bem como um tratamento
diferenciado, dado pelo novo Cédigo, recebendo a denominacdo de “Condominio
Edificio” com cdédigo de registro especifico. Com certeza, tanto a natureza juridica
como a base contabil da atividade condominial ndo mudou. O condominio continua a
ndo visar a lucros, pois sua arrecadagdo baseia-se no critério de rateio das
despesas, conforme o que determina a Lei 4591/64 e o Cdédigo Civil Brasileiro.
Contudo, a sua estrutura administrativa demanda, na maioria das vezes, uma
organizacdo empresarial com o gerenciamento de recursos humanos, materiais e
financeiros.

Outro fator interessante € que mesmo nao visando a lucros, os condominios
cada vez mais se constituem em fortes propulsores da economia dentro do setor de
servigos e acabam recebendo toda a carga tributaria das empresas normais sem
terem direitos a tratamentos tributarios especiais como isenc¢des, imunidades ou até
mesmo, anistias tributarias. Diante desses fatos, explica-se o porqué de se
confundirem condominios com empresas. Apesar de ndo terem em seu escopo
atividades destinadas a obtencao de lucros, nem mesmo lucros financeiros advindos
de aplicacdes bancarias, os condominios ndo estariam proximos das atividades

desempenhadas no terceiro setor. Ndo se revestem de carater filantropico nem
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tampouco se equiparam a ONG’s . Sdo, portanto, entidades de direito privado as
guais ndo possuem personalidade juridica (Cavalcante, 2003) .

Pode-se afirmar, entdo, que a administracdo de condominios representa mais
um servico de peso na economia. E inexoravel que o pais seguiu a tendéncia
internacional de aumento de pessoas empregadas neste setor. O gréfico abaixo
mostra a evolucao histérica do setor de servicos medida pela quantidade de pessoas
incluidas na populacdo economicamente ativa.

Com relagdo ao pessoal ocupado, a distribuicdo do setor de servigos foi a

seguinte:

Tabela 1. Perfil do setor de servigos

PERFIL DO SETOR DE SERVICOS 2001

. Saléarios,
Receita retiradas e Pessoal
Atividades Empresariais Operacional Ndmero de
Fa outras Ocupado
2001 Liguida ~ Empresas
(R$ 1 000 000) remuneracdes |em 31/12
(R$ 1 000 000)
Total 250 896 49 038 6 262 340 813 667
Servicos de  alojamento €|, gg, 5403 1404 899 280 025
alimentacéo
Transportes €  SEIVICOS|; gag 13 060 1304 447 83 096
auxiliares dos transportes
Correio e telecomunicacbes |56 740 4481 215 325 3964
Atividades de informatica 16 872 3914 220 740 38 238
Atividades  imobiliarias e
aluguel de bens mobveis e|7 846 1 357 195 254 38 476
imoveis
Servicos - prestados 3| ;g 475 14 532 1993 548 150 616
empresas
Outras atividades de servicos |30 545 6 292 928 127 219 252

Fonte: IBGE (2001).

O setor de administracdo de condominios € area fértil para a terceirizacao.
Para Rezende (1997), é inegéavel o fato de que a terceirizagdo, em termos amplos,
apresente-se hoje como uma possibilidade de decisdo muito mais adequada
para uma série de situacfes enfrentadas pelas empresas. Isso, no entanto, ndo
deve ser encarado como um novo dogma, visto que o0s dogmas, tanto os
velhos como o0s novos, ndo conseguem mais conceder respostas satisfatorias
a efetiva pratica empresarial moderna. Isso ocorre porque o que significa

terceirizagdo para um, pode significar verticalizagcdo para outro.
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Aparentemente, cada autor adaptou o0 conceito para seu estudo particular,
nao havendo ainda um padrédo conceitual definido. Por outro lado, a necessidade de
constante adaptacdo as mutantes exigéncias dos clientes, sem, de alguma forma,
comprometer o nivel de qualidade do produto ou do servigco, torna necessario
terceirizar atividades que n&do sejam essenciais, de modo a permitir a focalizagéo
dos recursos das organizagoes.

A distribuicdo das atividades por varios parceiros (terceirizacdo) permite ao
sistema produtivo dividir-se em sistemas menores, mais controlaveis e, em geral,
mais eficientes, além de poder manter um continuo aprimoramento da qualidade,
buscando custos decrescentes. Estes terceirizadores (parceiros ou fornecedores),
entretanto, precisam agir em sintonia com as metas das organizacdes-clientes,
garantindo qualidade, baixo custo e méaxima confiabilidade no cumprimento das suas
tarefas, com a consciéncia de serem, todos, elos da mesma cadeia produtiva.

Segundo Davis (1992), terceirizagcdo é a passagem de atividades e tarefas a
terceiros. A empresa concentra-se em suas atividades para as quais foi criada e
passa a terceiros as atividades-meio. Ja para Queiroz (1992), terceirizacdo é uma
técnica administrativa que possibilita o estabelecimento de um processo gerenciado
de transferéncia a terceiros das atividades de apoio e acessoérias ao fim da empresa,
gue € sua atividade-fim, permitindo a organizagdo concentrar-se no seu negocio, ou
seja, em seu objetivo final.

Por sua vez, Fontanella, Tavares e Leiria (1994) colocam que a terceirizacao
€ uma tecnologia de administracdo que consiste na compra de bens e servigos
especializados de forma sistémica e intensiva, para serem integrados nas
atividades-meio com as atividades-fim.

Como se sabe, a mudanca estrutural da economia brasileira demanda mais

empregos na area de servicos, como pode ser vislumbrado na figura a seguir:
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Figura 3. Relacdo de empregos nos diversos setores da economia

Fonte: Adaptado de informagdes do IBGE.
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Além disso, é possivel fazer uma projecédo por aproximacao linear que indica

um aumento do setor de servi¢cos, mostrado na figura abaixo:
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60

50 e

40 -

30 ¢

20
10

1950 1960 1970 1980 1990 2000

Figura 4. Aumento linear do volume de pessoas envolvidas com servicos

Fonte: IBGE.

A administracdo de condéminos oferece, portanto, oportunidades as pessoas

menos qualificadas para disputarem espaco no mercado de trabalho com outras de

maior grau de instrugéo, tendo, assim, um importante papel social na contratagéo de

funcionarios para cargos que demandem menor qualificacdo formal, tais como

zeladores, faxineiros, pintores etc.
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A tabela a seguir demonstra a amplitude do setor de servicos em 2001 em

termos de pessoal ocupado:

Tabela 2. Setor de servicos

Faixas de pessoal ocupado Receita,Op_eracionaI Pessoal NGmero de
2001 Liquida Ocupado Empresas
(R$ 1 000 000) em 31/12
Total 250 896 6 262 340 813 667
Até 5 29 880 1433 753 662 629
6al9 22 405 1099 093 122 281
20a 49 20 608 566 952 18 234
50 a 99 17 173 373 296 5063
100 e mais 160 829 2 789 246 5460
Fonte: IBGE

Além do préprio segmento da Construcdo Civil responsavel pelo surgimento
das diversas unidades habitacionais e edificios que funcionam na forma em que
dispbe a Lei 4.591/64 e o Codigo Civil Brasileiro, os diversos condominios
(residéncias, comerciais e mistos) sdo, hoje, também grandes propulsores da
economia nacional e mundial. Através deles, sdo gerados uma infinidade de
empregos diretos e indiretos e de riquezas, tais quais as modernas organizagdes
empresariais. Através deles, também sdo consumidos bens e servicos em quase
todos os setores que compdem ndo sO a cadeia soOcio-econdmica do mercado
imobiliario como também os demais bens e servicos, consumidos por seus
moradores e pelo publico em geral.

Os condominios empregam diretamente funcionarios para as diversas
funcdes nos edificios (zeladores, faxineiras, porteiros, jardineiros, garagistas,
vigilantes etc.) e propiciam a terceirizac@o desses profissionais atraveés de empresas
especializadas. Além disso, também terceirizam os servicos de administracdo do
préprio condominio de forma a revesti-la de um caréater profissional e eficiente
através de uma gestdo verdadeiramente empresarial de todo o complexo
condominial (AABIC News, 2003).

Os condominios contratam ainda empresas e profissionais autbnomos para
servicos de manutencdo e conservagao, tais como: manutencdo de jardins,
elevadores, moto-bombas, limpeza de caixas d’agua, piscinas, manutencdo de

interfones, CFTV, sistemas de segurancalvigilancia, reformas e melhorias e uma
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série de outros itens ligados a parte funcional e operacional dos edificios. S&o
técnicos em eletroeletrbnica, quimicos, engenheiros, arquitetos, administradores,
contadores, advogados, encanadores, pedreiros, jardineiros, enfim, uma gama de
profissionais que atuam no mercado e tém seus negoécios em franco funcionamento
e ascensdao gracas aos condominios (AABIC News, 2002).

Além dos servicos essenciais ao funcionamento, operacionalizacao,
manutencdo/conservacdo, seguranca e da prépria administracdo e geréncia do
condominio, existem 0s bens e servicos assessoérios 0s quais sao disponibilizados a
esse nicho de mercado e que também movimentam boa parte da economia. E
possivel citar varios produtos e servigos que hoje sdo oferecidos e consumidos pelos
condominios, mas que, necessariamente, ndo foram especificamente criados e
destinados a eles ou a quem neles residem (QUEIROZ, 1994). Como alguns
exemplos, temos: servigos de tele-entrega de alimentos, bebidas, produtos, servigos;
aulas de danca, natacdo, escolinha de esportes, academia com instrutores, escritdrio
virtual (com fax, copiadora, encadernadora, internet), provedoras de internet a cabo
ou banda larga, TV a cabo, sites voltados para condominios, seguros pessoais e
coletivos (além daquele compreensivo obrigatério por lei), planos de saude e
aposentadoria personalizados, convénios, agéncia de cobranca garantida, lojas de
moveis, utensilios, decoracdo, informatica, materiais de construgdo, além de
centenas de outras empresas e profissionais que, eventualmente, prestam servigos
guando solicitados.

Um outro aspecto bastante peculiar e importante para a economia em geral e
para o proprio governo no que concerne a arrecadacao de tributos (principalmente
encargos sociais) € que, ao contrario do risco de sobrevivéncia que presenciamos
nas microempresas, pequenas empresas e até mesmo as de médio porte, os
condominios ndo estariam sujeitos a entrarem em concordata ou pedido faléncia,
haja vista a sua natureza juridica e sua forma de arrecadagédo, a qual baseia-se no
critério de rateio de despesas mensais e anuais € ndo na projecdo de receitas
(QUEIROZ, 1998).

Aléem disso, quando € constatado um déficit financeiro ou saldo negativo em
conta, o procedimento padrdo € a reavaliagdo imediata da previsdo orcamentaria do
condominio com atualizacdo das despesas e do quadro de dividas, efetuando o
langamento do rateio correspondente entre os conddéminos, cobrando-se

proporcionalmente a fracdo ideal de cada unidade. Como comentamos
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anteriormente, mesmo nao estando sujeito a pedir concordata ou pedir faléncia, de
acordo com a legislacdo em vigor, o condominio pode ser extinto. Este fato
extremamente raro que desfaz sua constituic&o inicial € propiciado pela extincdo que
poderd ocorrer apurando-se a sua inviabilidade. O condominio pode tornar-se
invidvel financeiramente e operacionalmente, seja pelo alto indice de inadimpléncia,
por malversacao de recursos pelo administrador ou mesmo pela ma administragcéo e
ineficiéncia do gerenciamento dos recursos. Desta forma, da-se inicio a um processo
de dissolugdo ou extingdo através da anuéncia da totalidade dos condéminos/
proprietarios, desde que cumpridos os tramites administrativo-legais.

Abaixo, € apresentado uma tabela informativa com os dados quantitativos
apurados na Grande Florianopolis:

Tabela 3. Principais dados sobre condominios na Grande Floriandpolis

Condominios na Grande Florianépolis (Séo José, Biguagu e Palhoca) 5.000
Unidades habitacionais 200.000
Empregos diretos 15.000
Empregos terceirizados 5.000
Empregos Indiretos 60.000

Fonte: SECOVI (Sindicato dos Empregados em Edificios da Grande Florian6polis) e FECOMERCIO.

Y

2.5 Impacto do Novo Codigo Civil em relacdo a administragcdo financeira de

condominios no Brasil

A maior dificuldade do segmento de gerenciamento de condominios é o
atraso no pagamento do rateio das despesas condominiais. Esse fato se tornou mais
grave a partir do ano de 2004. Uma pesquisa realizada por Yagi (2003) revelou que
o percentual médio de pessoas que ndo pagava pontualmente (atrasos de até 60
dias), considerando os resultados das 11 cidades estudadas, no ano de 2002,
situava-se no intervalo entre 6% e 9% (vale dizer, da amostra de condéminos das
administradoras consultadas para a realizacdo deste estudo, entre 6% e 9% né&o
pagavam no dia certo seus compromissos com o condominio). Esse indicador
passou, em agosto de 2003, para quase o dobro do patamar anterior, visto que os

percentuais se encontram atualmente no intervalo entre 12% e 16%.



38

Essa impontualidade atingiu percentuais proximos de 20% nas
administradoras das regides Sul, Nordeste e Centro-Oeste. Na area Sudeste, 0
indice de atrasos de até 60 dias ficou entre 10% e 14% em agosto de 2003.

Caso se segmentem os atrasos, considerando os que ndo pagam ha mais de
dois meses, a consolidagdo dos dados das 11 cidades revelou que o percentual
desses inadimplentes, no ano de 2002, situava-se entre 6% e 9% e passou, neste
ano, para algo em torno de 9% a 13%, vale dizer, uma elevagdo de
aproximadamente 50% em termos dos valores desses indices. Nas regides Nordeste
e Sul as dificuldades desse tipo de condémino foram proporcionalmente maiores do
gue as observadas nas demais areas do pais (por exemplo, na regido Sudeste o
percentual de atrasos de mais de 60 dias esteve entre 8% e 12%).

As medidas que as administradoras vém tomando para minorar essas
dificuldades de impontualidade dos conddéminos, segundo a amostra de empresas

pesquisadas, foram as seguintes:

e Cobranca administrativa em menor tempo (cartas, telefonemas, visitas aos
conddéminos etc.);

e Cobranca judicial em prazo menor;

e Criacdo de normas na Convencdo disciplinando multas e regras
disciplinares por atraso no pagamento das despesas condominiais;

e Conscientizacdo dos conddbminos sobre as conseqiiéncias dos atrasos
sobre o orgamento do condominio e sobre a vida das familias;

e Parcelamento das dividas dos conddminos que estdo com pagamento

atrasado.

Algumas administradoras estdo estudando a possibilidade de dar desconto
para conddbminos que pagam pontualmente suas obrigacdes. As empresas
consultadas também revelaram o que estéo fazendo para melhorar as atividades de

administragdo de condominios. As medidas e propostas sdo apresentadas a seguir:

e Trabalhar nas assembléias temas como convivéncia harménica entre os
condéminos, disciplina, cumprimento das regras, transparéncias das

informagBes nos demonstrativos etc.;



39

e Melhoria na prestacdo dos servigcos das administradoras (informatizacéo,
treinamento dos funcionarios);

e Reavaliagdo das despesas, inclusive com corte de gastos, busca de
eliminacao de desperdicios;

e Estudos para terceirizacdo de méo-de-obra dos condominios;

e Propostas em estudo como o de coquetel em assembléias, festas de fim
de ano no condominio e outras visando a melhoria da harmonia entre as
pessoas;

e Divulgacdo das atividades prestadas pelas administradoras, tanto por

parte das empresas como das entidades de classe (SECOVIs).

Com relagéo ao valor das despesas condominiais, o estudo realizado pela
Pesquisa Nacional encomendada pelo XIV CONAI em 2003, revelou que os
conddéminos da regido Sudeste sdo os que pagam, relativamente as demais partes
do pais, o maior valor do rateio médio mensal. No caso de apartamentos de um
quarto, situou-se entre R$ 150 e R$ 200, e os de dois quartos, entre R$ 230 e R$
300. Essas estatisticas se basearam em dados de condominios com numero de
unidades entre 50 e 100 imdveis, vale dizer, sem considerar 0S que possuem poucas
unidades ou os grandes conjuntos habitacionais.

Os menores valores médios encontraram-se nos condominios das regides
Nordeste e Centro-Oeste (exceto Brasilia). Provavelmente, isso se deve ao fato de
gue a maior proporcao dos gastos esteja relacionada com o pagamento de pessoal,
o que reflete na estrutura de renda dessa parte do pais. Vale dizer, relativamente as
areas Sudeste e Sul, o custo da mao-de-obra deve ser menor.

Apresenta-se, a seguir, uma estimativa de valor (em intervalo) de despesas

do conddmino em relacéo ao tipo de imével — por regido:



Tabela 4. Dados de uma amostra de 9 cidades em 8 estados
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1 quarto 2 quartos 3 quartos

Limite Limite Limite Limite Limite Limite

Inferior Superior Inferior Superior Inferior Superior
Consolidado de|130 175 200 260 325 410
oito estados
Sul 100 125 135 170 230 300
Sudeste 150 200 230 300 375 475
Nordeste 60 85 105 150 160 215
Centro Oeste | 100 120 150 190 230 270

(somente Goias)

Fonte: Pesquisa Nacional do Mercado Imobiliario para o XIV CONAI — Out/2003/ Elaborado por

Cicero L. Yagi.
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3 ROTEIRO PROPOSTO

3.1 Pesquisa de campo

3.1.1 Objetivo da pesquisa de campo

Determinar o perfil de um sindico e administradores de condominios sob a

concepc¢éao de um grupo de condéminos, conselheiros e dos préprios sindicos.

3.1.2 Justificativa

Trata-se de atividade (administracdo de condominios) com pequena
guantidade de pesquisas e que envolve toda a comunidade, face ao aumento das

habitacdes verticais nos meios urbanos.

3.1.3 Hipodteses e variaveis

Foi elaborado um questionario que, empiricamente, visava analisar as
diferentes facetas dos papéis dos sindicos e administradores de condominios, para a
coleta de dados, sob a hipétese de que o papel do sindico ou administrador é mais
gerencial e do que regimental, ou seja, sua atividade envolve as diversas facetas da
gerencia e ndo apenas o cumprimento de leis externas e convencdes internas. (Ver

Apéndice)

3.1.4 Procedimentos metodolédgicos

A técnica de pesquisa utilizada foi a survey, utilizada para descrever uma
populacao a partir de uma amostra de individuos, segundo a ASA (1980).
A survey pode ser conduzida de varias formas: por telefone, correio ou

pessoalmente. Ao contrario de um censo, no qual toda a populacdo é pesquisada,
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as pesquisas por survey apreendem a informacao através de uma parcela e de uma
amostra calculada conforme o interesse da pesquisa.
O procedimento de pesquisa utilizado neste trabalho foi a survey realizada por

amostragem, considerando as vantagens enumeradas por Cochran (1977):

e Custos reduzidos. As amostras, quando elaboradas adequadamente, séo
normalmente mais baratas que censos (no caso deste trabalho o censo
seria praticamente impossivel). Isso é particularmente verdadeiro quando
a populacdo alvo € muito grande e uma amostra pode ser retirada com o
devido grau de aceitabilidade;

e Maior velocidade. Os dados de uma amostra sdo muito menores do que
da populacdo da qual é retirada, reduzida, com consequente aumento da
rapidez;

e Maior alcance e flexibilidade. A amostra relativamente pequena requer
menos pessoal com treinamento especializado. A amostragem pode ser
usada para a coleta de dados dificeis de serem medidos, e que,
eventualmente, seriam impossiveis de outra forma;

e Maior precisdo. O tamanho pequeno da amostra permite alocar recursos

em pessoal qualificado e no processamento dos dados.

A pesquisa proposta atende a trés dos quatro requisitos que Eco (apud
DIETRICH, 1999) exige para que seja considerada cientifica:

e Que verse sobre um objeto reconhecivel e definido de tal modo que
também seja reconhecivel para os demais;
e Dizer coisas novas sobre este objeto;

e Ter utilidade aos demais pesquisadores.

Segundo Freitas et al. (2000), a pesquisa survey pode ser descrita como a
obtencdo de dados ou informagBes sobre caracteristicas, agcbes ou opinides de
determinado grupo de pessoas, indicado como representante de uma populagdo-
alvo, por meio de um instrumento de pesquisa - normalmente um questionario.

Como principais caracteristicas do método de pesquisa survey, podem ser citadas: 0
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interesse em produzir descricbes quantitativas de uma populacdo e o uso de um

instrumento pré-definido.

Saliente-se ainda que a survey é apropriada como método de pesquisa
guando (FREITAS et al., 2000):

Deseja-se responder questdes do tipo “o qué?”, “por qué?”, “como?”, ou
seja, quando o foco de interesse € sobre “0 que estd acontecendo” ou
“como e por que isso esta acontecendo”;

N&o se tem interesse ou ndo € possivel controlar variaveis dependentes e
independentes;

O ambiente natural € a melhor situacdo para estudar o fenébmeno de
interesse;

O objeto de interesse ocorre no presente ou no passado recente.

Pinsonneuault e Kraemer (apud FREITAS et al., 2000) classificam a pesquisa

survey quanto ao seu propdsito em:

Explanatoria. Tem como objetivo testar uma teoria e as rela¢des causais;
estabelece a existéncia de relacdes causais, mas também questiona por
que a relagéo existe;

Exploratdria. O objetivo é familiarizar-se com o tépico ou identificar os
conceitos iniciais sobre um tépico, dar énfase na determinacdo de quais
conceitos devem ser medidos e como devem ser medidos, buscando
descobrir novas possibilidades e dimensdes da populagéo de interesse;
Descritiva. Busca identificar quais situagbes, eventos, atitudes ou
opinides estdo manifestos em uma populagéo; descreve a distribuicdo de
algum fendbmeno na populagéo ou entre os subgrupos da populacéo, ou,
ainda, faz uma comparacdo entre essas distribuicdes. Neste tipo de
survey, a hipotese é causal, mas tem o propdésito de verificar se a

percepc¢ao dos fatos esta ou ndo de acordo com a realidade.
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3.1.5 Delimitag&o do universo e amostragem

Foi elaborado um questionario com 25 afirmativas, baseado na experiéncia
empirica, utilizando a escala Likert para medir cada uma das alternativas. Esses
questionarios foram preenchidos por pessoas que vivem em condominios verticais.
O estudo de caso foi realizado na Grande Florian6polis, sendo valido, num primeiro
momento, apenas para esta regiao.

Elegeu-se uma amostra de 100 pessoas, 0 que equivale, em termos de
pesquisa exploratoria, a um nivel de confianca de 95% com um intervalo de

confianca de 9,7%, aceitavel, portanto, para os fins desejados.

3.1.6 Coleta de dados

Os questionarios foram distribuidos aleatoriamente entre 100 pessoas da
mesma regido, entre conddominos e sindicos, todos residentes em condominios

verticais.

O questionéario como sistema

Opinides/valores

A

Identidade \ Comportamento

»

NI

Nossas
acoes

Figura 5. Questionario como sistema

Fonte: Autor.
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3.2 Anédlise dos Dados

A escolha do método de processamento dos dados obtidos foi realizada com
base nas definicdes propostas por Freitas et al. (2000), definidas no quadro que

consta a seguir, que apresenta os diferentes métodos de anélise multivariada:

Andlise Multivariada Método para procedimentos avancados
Explicar Regressao multipla
Sintetizar Analise dos componentes principais

Andlise fatorial

Classificar Elaboracéo de clusters

Quadro 1. Métodos de analise multivariada
Fonte: Freitas et al. (2000).

Em virtude da necessidade de resumir os dados utilizados mantendo as
estatisticas meramente descritivas, optou-se pela analise, considerando a
disponibilidade de software capaz de realiza-la com facilidade. Como prop&e
Nunnaly (1978, p.551), um fator pode ser obtido de “medidas de auto-avalia¢éo”,
tornando a técnica interessante para tal estilo de estudo, ja que o roteiro seria obtido
a partir de opinides quantificadas dos condéminos.

Os resultados obtidos foram submetidos a andlise fatorial, pelo método dos
componentes principais, rotagdo varimax, como sugerido por Nunnaly (1978),
gerando a seguinte estrutura de fatores: Foi utilizado o software SPSS (Statistical
Package for the Social Sciences, v. 11). Os métodos estatisticos foram escolhidos
de acordo com a proposi¢ao de Nunally (1979) quando o autor propde que a anélise
fatorial “¢ um preludio para investigacbes mais extensivas na investigacdo de
construtos”, como é o objetivo deste trabalho pioneiro em sua area, no qual se sabe
a necessidade de investigacdo posterior. Nunnally (1979, p. 330) mostra que a
andlise fatorial € um método de medir a correlagdo entre variaveis de forma ampla,
transformando massas em fatores interpretaveis, ndo como uma regra geral.
Conforme Nunnally (1979, p. 329), a andlise fatorial “esta intimamente relacionada
com as relagbes entre variaveis” e ndo a padrdes de juizo de valor, medindo os
resultados de experimentos de que suas distribuicbes estatisticas de fato

representam. No desenvolvimento de um roteiro, as estatisticas univariadas nao tém
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grande utilidade, porque sdo meramente descritivas das respostas. Busca-se 0
porqué das respostas, e ndo s6 como elas sao assinaladas.

Como diz Nunnaly (1979, p. 328) o problema de agrupar variaveis é onde a
analise fatorial pode ser uma ferramenta de estudar fatores em capacidades
humanas. Quando o observador ndo tem hipotéses robustas (como o caso deste
trabalho) sobre os nimeros e fatores principais dos numeros e relagées contidas no
material de pesquisa, os métodos matematicos sédo importantes.

Matematicamente, € simples explicar a andlise fatorial. Qualquer combinagéo
de variaveis numa matriz de dados € um fator desta matriz. “Isto é tudo”
(NUNNALLY, 1979, p. 334). Qualguer combinacéo linear de A pode ser explicada da

seguinte:

A =waa + wbb + wcc + ...+wkk

Assim cada fator, por sua vez, maximiza a variancia explicada pela matriz de
correlacdes. A escolha dos métodos estatisticos empregados na andlise fatorial foi

baseada na maxima de Nunnally (1979, p. 385):

Quando a pessoa tem um problema de grande tamanho (pelo menos 20 variaveis)
em casos de analise fatorial exploratéria, o conselho habitual € “deixe que o
computador rode o método dos componentes principais com rotagcdo Varimax”;
Esta combinacdo de métodos tem funcionado tdo bem em andlise fatorial
exploratéria que tornou-se dificil de melhorar.
E claro que a andlise ndo é uma forma infalivel de obter a verdade em
estudos exploratdrios, mas é um atalho para compreender a correlacdo e permitir

gue o observador possa visualizar relacfes e agrupamentos.

Tabela 5. Método dos componentes principais, rotagdo varimax

FATORES % DA VARIANCIA
EXPLICADA
1 |Aspectos Gerenciais 26,8
2 | Aspectos Relacionados aos Recursos Humanos 9,2
3 | Aspectos Relacionados a Legislacdo Condominial e Correlatas 8,7
4 | Aspectos Relacionados as areas Financeira e Bancaria 6,4
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5 | Aspectos Relacionados as Aptid6es de Chefia e Lideranca 5,8

6 |Aspectos Relacionados a Matematica Basica e Contabilidade 51
Elementar

7 | Aspectos Relacionados a Mediacao de Conflitos 4,6

8 | Aspectos Relacionados as Rotinas Burocraticas 4.3

Fonte: Pesquisa do Autor.

O gréfico de explicagdo da variancia é mostrado a seguir:

Explicacéo da variancia do modelo por fator

Variancia
explicada por
fatores invélidos

N
n

Eigenvalue

fai=n =0
Bag F-5-

B0 =
w v w ] v w ] w v w

9 11 13 15 17 19 21 23 25

o

i
w
o
~

Fatores

Figura 6. Explicacdo da variancia do modelo por fator
Fonte: Dados primarios

Como € possivel notar, dentre os oitos fatores validos, o primeiro (Aspectos

Gerenciais) representa uma grande quantidade de variancia.

3.2.1 Fator 1

Este fator representa a maior parte da variancia da amostra (26,8%), por

conseguinte € o mais representativo. O estabelecimento deste fator permite supor

gue os aspectos administrativos e gerenciais sdo, na percep¢do de condéminos, 0s
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mais relevantes para a eficiéncia de um sindico ou administrador de condominios. A
partir das percep¢cfes dos sujeitos da amostra constata-se que o sindico (na
realidade, o administrador do condominio) seja um gestor criativo € ndo um mero
burocrata das convengdes e normas internas.

O fator € composto pelas varidveis descritas a seguir e foi denominado

“Aspectos Gerenciais”:

Variavel Descricao

1 O sindico/administrador deve ter bons conhecimentos sobre Cdédigo Civil
relativo a condominios

5 O sindico/administrador precisa ter dominio sobre o conhecimento da CLT

6 O sindico/administrador precisa ter conhecimentos especificos ou nocgdes
basicas sobre administracao.

7 E oportuno que o sindico/administrador tenha nogdes de Organizacdo &
Métodos

9 O sindico/administrador precisa ter no¢des bésicas do uso de computadores.

Quadro 2. Componentes do Fator 1

Fonte: Dados primarios.

3.2.2 Fator 2

Este fator representa a segunda maior porgdo da variancia (9,2%). Pela carga
das variaveis, denota-se que o mesmo diz respeito ao sindico e sua interagcdo com
as pessoas, enquanto condéminos. O estabelecimento deste fator permite supor que
0s aspectos relativos as questbes humanas demonstram um equilibrio emocional e
um certo preparo para lidar com as pessoas num ambiente onde a individualidade e
a coletividade devem estar em harmonia. E um importante instrumento para
administrar com seguranca o complexo condominial. Este fator foi denominado

“Aspectos Relacionados aos Recursos Humanos”:
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Variavel Descricao

19 O sindico/administrador precisa ter aptidao e disposi¢cao para o trabalho de
equipe.

20 O sindico/administrador deve saber a importancia da motivacédo no trabalho.

21 O sindico/administrador precisa ter habilidades na mediagdo de conflitos e

resolucdo de problemas

22 O sindico/administrador deve ter habilidades de comunicar-se com os demais
(ouvir e ser ouvido por empregados e moradores, principalmente).

23 O sindico/administrador precisa ser reconhecido como lideranca entre os
moradores

Quadro 3. Componentes do Fator 2

Fonte: Dados primarios.

3.2.3 Fator 3

Este fator representa a terceira maior parcela da variancia da amostra (8,7%),
por conseguinte € terceiro mais representativo. O estabelecimento deste fator
permite supor que os aspectos relativos a legislacdo condominial constituem-se em
importante instrumento para administrar com seguranga o complexo condominial.
Denota-se que o sindico ou administrador que seja conhecedor do Cadigo Civil, da
Lei 4591/64, da Convencédo, do Regimento Interno, Leis afins e complementares
esti devidamente preparado a exercer o seu cargo com seriedade, imparcialidade e
dentro dos preceitos legais. Isto gera uma sensacao de seguranga nos condéminos
e, consequentemente, uma melhora na harmonia do convivio. O fator € composto
pelas varidaveis descritas abaixo, motivo pelo qual foi denominado “Aspectos

Relacionados a Legislacdo Condominial e Correlatas”:

Variavel Descricao

2 O sindico/administrador precisa ter conhecimento da Lei dos Condominios
(Lei 4.591/64).

3 O sindico/administrador precisa ter conhecimento da Convencdo do
Condominio.

15 O sindico/administrador precisa ter no¢des basicas de orcamentos (previsao
orcamentaria).

Quadro 4. Componentes do Fator 3

Fonte: Dados primarios.
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3.2.4 Fator 4

Este fator representa a quarta maior parcela da variancia da amostra (6,3%),
por conseguinte, € o quarto mais representativo. O estabelecimento deste fator
permite supor que os aspectos administrativos financeiros e bancéarios sédo, na
percepcdo de conddminos, bastante relevantes para o equilibrio econémico-
financeiro do condominio.

A partir das percepcdes dos sujeitos da amostra constata-se que o sindico
deve ter conhecimentos suficientes para movimentar eficientemente as contas
bancarias do condominio, interpretando e conferindo extratos, inclusive procedendo
a aplicagcéo correta dos recursos excedentes e monitorando o comportamento das
despesas. Somam-se a esses conhecimentos no¢des de administracdo financeira e
orcamentdaria para que a gestao financeira seja um instrumento de credibilidade e
transparéncia na administracdo condominial. O fator € composto pelas variaveis

descritas a seguir e foi denominado “Aspectos Relacionados as areas Financeira e

Bancaria”:
Variavel Descricao
13 O sindico/administrador precisa entender de movimentacdo de contas
bancérias (extratos, recibos, depdsitos, boletos etc.).
14 O sindico/administrador precisa ter noc¢des bésicas sobre aplicacdes de
recursos financeiros (Poupancas, rentabilidade, juros etc.).

Quadro 5. Componentes do Fator 4

Fonte: Dados primarios.

3.2.5 Fator 5

Este fator representa a quinta maior parcela da variancia da amostra (5,8%),
sendo o0 quinto mais representativo. O estabelecimento deste fator permite supor que
a chefia e lideranca sdo questfes significativas no desempenho do sindico. O
sindico deve ser capaz de exercer funcdes de lider quando se fizer necessario. O
fator € composto pelas variaveis descritas abaixo e foi denominado “Aspectos

Relacionados as Aptiddes de Chefia e Lideranca™



51

Variavel Descricao

4 O sindico/administrador precisa ter pleno conhecimento do Regimento Interno
do Condominio (direitos e deveres dos moradores)

16 O sindico/administrador deve ser uma pessoa preparada para chefiar outras
pessoas (empregados do condominio).

17 O sindico precisa ter nogdes basicas de seguranca (contra sinistros).

18 O sindico/administrador precisa ter aptiddo e sensibilidade para recrutar e
selecionar pessoas.

Quadro 6. Componentes do Fator 5

Fonte: Dados primarios.

3.2.6 Fator 6

Este fator representa a sexta maior parte da variancia da amostra (5,13%). O

estabelecimento deste fator permite supor que os aspectos de contabilidade

elementar sdo, na percep¢do de condbminos, relevantes para a eficiéncia de um

sindico. A partir das percep¢des dos sujeitos da amostra constata-se que o sindico

(na realidade, o administrador do condominio) precisa ter uma nocédo basica de

contabilidade para interpretar os dados relativos as entradas e saidas de recursos,

0s quais sao disponibilizados através de relatérios elaborados de acordo com as

normas técni

diario, razao

cas de contabilidade vigentes, como, por exemplo, balancetes, balanco,

entre outras.

O fator € composto pelas variaveis descritas abaixo e foi denominado

“Aspectos Relacionados a Matematica Basica e Contabilidade Elementar”:

Variavel Descricao

11 O sindico/administrador precisa ter conhecimentos basicos de aritmética
(fazer sem problemas contas de matematica simples).

12 O sindico/administrador precisa ter conhecimentos elementares (basicos) de
contabilidade (débitos/créditos, entradas/saidas, saldos).

Quadro 7. Componentes do Fator 6

Fonte: Dados primarios.

3.2.7 Fator 7
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Este fator representa a sétima maior parcela da variancia da amostra (4,6%),
constituindo-se enquanto o sétimo mais representativo. O estabelecimento deste
fator possibilita supor que a capacidade de mediar os conflitos que surgem no
cotidiano de um condominio tem importancia no desempenho do sindico. O sindico
deve ser capaz de negociar a solucdo harménica de conflitos, divergéncias e
desentendimentos decorrentes da convivéncia entre o0s conddminos e 0s
empregados. Além de atuar como mediador, o sindico deve desempenhar o papel
de facilitador, servindo como exemplo de boa conduta no condominio. O fator é
composto pelas variaveis descritas a seguir e foi denominado “Aspectos

Relacionados a Mediacéo de Conflitos”:

Variavel Descricao

24 O sindico/administrador deve ser um facilitador e ndo um complicador

(defensor dos interesses da coletividade — moradores).

25 O sindico/administrador precisa dar o exemplo do cumprimento de normas

(internas e externas).

Quadro 8. Componentes do Fator 7
Fonte: Dados primarios.

3.2.8 Fator 8

Este fator representa a oitava maior parcela da variancia da amostra (4,2%),
sendo o oitavo e Ultimo mais significativo. O estabelecimento deste fator permite
supor que a capacidade de lidar com aspectos burocraticos, tais como organizacéo,
classificacdo, arquivamento e manuseio de documentos seja importante para o
desempenho do sindico ou de quem esteja a frente da administracdo, considerando-
se a necessidade de trabalhar com documentacéo cartorial de 6rgéos publicos e
também junto aos prestadores de servicos. Inclui-se neste rol a documentacao
contabil, a financeira, a patrimonial, os orgamentos, as requisi¢des, 0s contratos, as
correspondéncias em geral, entre outros. O fator € composto por uma Unica variavel,

motivo pelo qual foi denominado “Aspectos Relacionados as Rotinas Burocraticas”:

Variavel Descricao

10 Para o sindico/administrador, a papelada (burocracia) ndo é novidade.

Quadro 9. Componentes do Fator 8

Fonte: Dados primarios.
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3.3 Roteiro Proposto

Apés a tabulacdo dos resultados obtidos com a aplicacdo do questionario, foi

elaborada uma proposta de roteiro para aplicagdo préatica. A partir da apuracdo dos

valores em uma ordem decrescente de importancia, apontada pelos proprios

respondentes,

obteve-se a seguinte formatagcdo para o atendimento das

necessidades da clientela:

1. Aspectos gerenciais

Ordem Descricéo
1 Conhecimentos sobre o Cddigo Civil, principalmente no que concerne aos
condominios
2 Dominio sobre o conhecimento da Consolidagdo das Leis do Trabalho (C.L.T.)
3 Conhecimentos especificos ou nogbes basicas sobre administracdo de

empresas.

NocOes de Organizacdo & Métodos

Nocdes basicas do uso de computadores.

2. Aspectos relacionados aos recursos humanos

Ordem Descricéo
6 Aptidao e disposicao para o trabalho de equipe.
7 Motivador no ambiente de trabalho (clima organizacional).
8 Habilidades na mediagéo de conflitos e resolucdo de problemas.
9 Habilidades de comunicar-se com os demais (ouvir e ser ouvido por
empregados e moradores, principalmente).
10 Deve ser reconhecido como lideranca entre os moradores.

3. Aspectos relacionados a legislacdo condominial e correlatas

Ordem Descricéo
11 Conhecimento da Lei dos Condominios (Lei 4.591/64).
12 Conhecimento da Convencédo do Condominio.
13 NocOes basicas de orgcamentos (previsdo orgamentaria).
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4. Aspectos relacionados as areas financeira e bancaria

Ordem Descricéo
14 Entender de movimentacdo de contas bancarias (extratos, recibos, depositos,
boletos, etc.).
15 NocOes basicas sobre aplicagbes de recursos financeiros (Poupancas,
rentabilidade, juros, etc.).

5. Aspectos relacionados as aptiddes de chefia e lideranca

Ordem Descricéo
16 Pleno conhecimento do Regimento Interno do Condominio (direitos e deveres
dos moradores).
17 Deve ser uma pessoa preparada para chefiar outras pessoas (empregados do
condominio).
18 Noc0Oes basicas de seguranga (contra sinistros).
19 Aptidao e sensibilidade para recrutar e selecionar pessoas.

6. Aspectos relacionados a matematica basica e contabilidade elementar

Ordem Descricao
20 Conhecimentos basicos de aritmética (fazer sem problemas contas de
matematica simples).
21 Conhecimentos elementares (basicos) de contabilidade (débitos/créditos,
entradas/saidas, saldos)

7. Aspectos relacionados a mediagao de conflitos

Ordem Descricéo
22 O sindico/administrador deve ser um facilitador e ndo um complicador
(defensor dos interesses da coletividade - moradores)
23 O sindico/administrador precisa dar o exemplo do cumprimento de normas
(internas e externas)

8. Aspectos relacionados as rotinas burocraticas

Ordem

Descricao

24

Ter afinidade com o manuseio de documentos e procedimentos burocraticos.
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Os Administradores e Sindicos de condominios podem ja possuir algumas
habilidades e competéncias gerenciais, bem como o dominio sobre varios
conhecimentos desejados, contudo, as referidas habilidades e competéncias
poderdo ser desenvolvidas, potencializadas ou intensificadas para um melhor
desempenho da funcdo. Com relagdo aos conhecimentos necessarios, estes
poderdo ser aprofundados ou adquiridos no decorrer do tempo, haja vista a
importancia da constante atualizacdo de assuntos de interesse condominial, bem
como conjuntural.

O arcabouco do roteiro gerencial ora proposto foi elaborado inicialmente com
base empirica. Posteriormente, foi substanciado pelas teorias da administracdo e
pelas praticas gerenciais conhecidas. Mas € fundamental sublinhar: teve sua
formatacdo baseada nas necessidades da propria clientela - ou seja, os condéminos
em edificios residenciais, comerciais e mistos - sendo submetido a avaliagdo por
profissionais de renome no mercado.

Espera-se que, com sua aplicac@o pratica, os sindicos e administradores
tenham condi¢cbes de se tornar realmente gestores em seus edificios, podendo,
desta forma, administrar com eficacia o complexo condominial, utilizando-se de
técnicas gerenciais consagradas, tornando-se detentores de conhecimentos
especificos referentes a esses empreendimentos singulares, denominados

condominios.
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4 VALIDACAO DO ROTEIRO SEGUNDO A ANALISE E
JULGAMENTO DE PROFISSIONAIS DO MERCADO IMOBILIARIO

Parecer 1 referente a proposta ROTEIRO DE INFORMACOES GERENCIAIS PARA
ADMINISTRACAO CONDOMINIAL BASEADO NO PERFIL DOS SINDICOS E
ADMINISTRADORES DE CONDOMINIOS.

Parecerista: José Manuel Meireles de Sousa

Funcao: Professor Doutor

A Dissertacdo apresentada pelo Dr. José Henriqgue Carneiro, com proposito
de obtencéo do grau de mestre, trabalha um sub-setor de atividade — administracédo
de condominios — pouco explorado cientificamente mas de grande relevancia no
contexto econémico atual. A metodologia do trabalho, incluindo os procedimentos
metodoldgicos da pesquisa e o tratamento de dados efetuado pelo autor, além da
utilizacdo de ferramentas atualizadas, mostram-se pertinentes e apresentam
coeréncia relativamente ao trabalho cientifico realizado.

Parece-nos assim que o contributo do Sr. José Henrique Carneiro a
comunidade cientifica, através da sua dissertacdo intitulada de ROTEIRO DE
INFORMACOES GERENCIAIS PARA ADMINISTRACAO CONDOMINIAL
BASEADO NO PERFIL DOS SINDICOS E ADMINISTRADORES DE
CONDOMINIOS, é muito positivo além de permitir novas linhas de pesquisa num

setor carente de aprofundamento de conhecimento.

Professor Doutor José Manuel Meireles de Sousa
Agosto de 2004
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Parecer 2 referente & proposta ROTEIRO DE INFORMACOES GERENCIAIS PARA
ADMINISTRACAO CONDOMINIAL BASEADO NO PERFIL DOS SINDICOS E
ADMINISTRADORES DE CONDOMINIOS.

Parecerista: José Alexandre Seadi
Funcdo: Engenheiro, Diretor Comercial e de Condominios da Auxiliadora
Predial Ltda.

Em relagdgo ao ROTEIRO DE INFORMACOES GERENCIAIS PARA
ADMINISTRACAO CONDOMINIAL BASEADO NO PERFIL DOS SINDICOS E
ADMINISTRADORES DE CONDOMINIOS, tenho as seguintes consideragdes.

e Conteudo - considero que esta consistente, inclusive com dados de
literaturas atuais praticos e bem abrangentes.

e Pesquisa - o0 modelo adotado € bem pratico e realista, consolidando as
informacgdes de forma clara e objetiva.

e Fatores - acredito que os Sindicos devem ter uma preocupagdo e
algum conhecimento sobre MANUTENCA PREDIAL, pois esse fator é
determinante para manter o condominio valorizado e ter baixo indice
de vacancia. Considero os fatores mais importantes aqueles
relacionados com pessoas tanto no relacionamento quanto no custo.

e Novo Caodigo Civil - além do cuidado com a multa que esta voltando
para 10 %, também o novo papel do conselho que fica tdo responsavel
guanto € o sindico.

e Conclusédo - concordo com o que foi exposto e temos certeza que sera

de grande valia.

Parabéns, conte conosco para o que for preciso.

Jose Alexandre Seadi

Engenheiro e Diretor Comercial e Condominios da Auxiliadora Predial Ltda.
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Parecer 3 referente & proposta ROTEIRO DE INFORMACOES GERENCIAIS PARA
ADMINISTRACAO CONDOMINIAL BASEADO NO PERFIL DOS SINDICOS E
ADMINISTRADORES DE CONDOMINIOS.

Parecerista: Ingo Luiz Voelcker

Funcao: Diretor Presidente da Auxiliadora Predial

A propésito do ROTEIRO DE INFORMACOES GERENCIAIS PARA
ADMINISTRACAO CONDOMINIAL BASEADO NO PERFIL DOS SINDICOS E
ADMINISTRADORES DE CONDOMINIOS, saliento que: a gestdo de condominios é
hoje uma atividade bastante complexa e exige uma quantidade bastante grande de
conhecimentos e habilidades. O primeiro passo para uma gestdo de sucesso é
determinar quais sdo estas habilidades e conhecimentos, conforme o modelo
proposto. O segundo passo é determinar como viabilizar uma gestéo, se via de
regra, o sindico € uma pessoa leiga no assunto e que ndo tem nem o conhecimento
e nem o preparo para a funcéo.

A solucdo me parece ser a que o proprio mercado tem apontado, através de
empresas auxiliares de administracdo de condominio, que sem tirar o poder de
decisdo do sindico, o orientam dentro dos aspectos elencados, a fim de viabilizar

sua gestéo.

Ingo Luiz Voelcker

Diretor da Auxiliadora Predial
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Parecer 4 referente & proposta ROTEIRO DE INFORMACOES GERENCIAIS PARA
ADMINISTRA(;AO CONDOMINIAL BASEADO NO PERFIL DOS SINDICOS E
ADMINISTRADORES DE CONDOMINIOS.

Parecerista: Geraldo Leal de Moraes

Funcéo: Diretor da MCA Consult/ Consultor em estratégia empresarial e educacgéo
corporativa/ Professor da Universidade Anhembi - Morumbi e de MBA da Unisa
Business School/ Economista com Pdés-graduacdo em micro e macro economia e

administragdo de empresas.

Criar qualidade de gestdo que harmonize interesses dos condéminos e
elimine desperdicios e mantenha com valorizagdo o patriménio dos mesmos requer
profissionalismo e especializacdo na arte de administrar um imével por parte do
sindico. Nao ha voluntarismo que consiga suprir esta necessidade hoje percebida
por todos.

Assim, o presente trabalho do Professor José Henrique D. Carneiro vem
cobrir uma lacuna para o entendimento e compreensdo desta funcdo e criar
condicbes para uma melhor formacdo destes profissionais, destacando as
capacitacdes necessarias que o cargo exige.

O presente trabalho, também, destaca a importancia econdémica, dentro do 3°
setor da economia, dos condominios habitacionais, ja que a missdo da gestdo dos
condominios visa a qualidade de vida e harmonia das relagbes de seus moradores e
nao tem objetivo de lucro, e com clareza demanda a necessidade de uma nova
caracterizagdo fiscal, tributaria e legal que ndo venha onerar custos e permita a
contratagcdo de mao de obra especializada e n&o especializada para o setor. Este
setor ndo tem concordatas ou fechamento das suas atividades dando sustentagéo e
equilibrio a economia pelo grande niumero de profissionais que ocupa.

Aqui, a funcdo do sindico, como um coucher, multiplicador, lider de equipes
interdisciplinares (de funcionarios e de terceiros), que orienta, treina, acompanha,
audita a execucdo dos servicos e determina em nome de uma comunidade as
decisdes dos Conselhos ou Assembléias, requer uma boa formacdo pessoal,
profissional e técnica e uma capacitacdo para bom relacionamento e harmonizador

de interesses entre os conddéminos.
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Com foco nos dados na cidade de Florianépolis, fica claro que este segmento
esta em fase de inicio de evolugédo e podemos até dizer que este mercado é ainda
inicial e inexplorado de forma profissional.

A montagem do questionéario de pesquisa abrange todas as areas do dia-a-dia
de um condominio, utilizando metodologia cientifica j& comprovada e a experiéncia e
intuicdo do autor.

No estudo do estado atual da evolugdo da gestdo dos condominios e da
tendéncia da terceirizacdo que ocorre em todo mundo, ficou claro o primarismo
ainda existente na gestédo atual do sindico e no grau de percepc¢éo das necessidades
e expectativas das administradoras atuais.

Este trabalho contribuira como ferramenta de apoio para uma significante
melhoria de setor. Como ex-sindico de um edificio comercial na Av. Paulista ha
alguns anos e tendo tido a vivéncia de instalacdo de muitos condominios, acredito
que o presente trabalho venha dar uma contribuicdo rica a profissionalizagdo e
gestao dos sindicos.

Minha sugestdo para o enriquecimento a este trabalho é de que venha dar
destaque ao papel de lider do sindico. O sindico ndo manda, lidera. Lidera
conddéminos, funcionérios e servicos de terceiros. O lider trabalha em equipe e tem
gue ser um facilitador, um aglutinador, um catalisador e motivador. Assim tem que
ser um bom comunicador e entusiasta na participacédo de todos e na distribuicdo de
atividades. O bom lider é aquele que € aceito, forma novas liderancas e tem

assembléias cheias e participativas.

Geraldo Leal de Moraes
Consultor em estratégia empresarial e educacao corporativa
MCA Consult — Diretor
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Parecer 5 referente & proposta ROTEIRO DE INFORMACOES GERENCIAIS PARA
ADMINISTRACAO CONDOMINIAL BASEADO NO PERFIL DOS SINDICOS E
ADMINISTRADORES DE CONDOMINIOS.

Parecerista: Fernando Luis Bar

Funcdo: Professor Doutor

A administragdo brasileira carece de estudos que mostrem suas
particularidades, forcando a ado¢cdo de modelos estrangeiros, muitas vezes sem a
necessaria adaptacdo. Este trabalho tem uma caracteristica importante, que é
validar estatisticamente uma proposta que vem de um profissional com muita
vivéncia no setor, afastando as armadilhas do senso comum, rotineiras na literatura
do “como fazer”, que abunda em nosso Pais.

O proprio campo de estudo ndo vem recebendo a atencao que merece, em

proporgdo ao grande nimero de empregos que geram, validando o esfor¢co do autor.

Fernando Luis Bar, Prof. Dr.
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5 CONCLUSOES

A Administracdo de Condominios no Brasil e no mundo € um segmento da
cadeia do mercado imobiliario ainda pouco explorado. O préprio condominio, em sua
configuracdo atual, é relativamente recente em nossos meios urbanos. Desta forma,
0 universo de pesquisa mostrou-se extremamente amplo para o desenvolvimento de
estudos que venham a contribuir de alguma maneira para um melhor gerenciamento
dos complexos condominiais e, consequentemente, para a melhoria da qualidade de
vida das pessoas que vivem nesses tipos de conglomerados habitacionais.

Ao longo dos anos, principalmente no Brasil, mesmo antes da vigéncia da Lei
dos Condominios e Incorporacdes (Lei N° 4.591/64), os condominios, em geral,
sempre foram tratados de maneira simplista pela populagdo, mesmo nos grandes
centros do pais. Isso acontecia (e ainda acontece) devido a falta de informacéo e o
amadorismo de quem incorpora, constroi e administra esse tipo especifico de
empreendimento. Até mesmo para grande parte dos juristas, o tema condominio é
novo e pouco conhecido, observando-se ainda a formagdo de inumeras
jurisprudéncias, as quais vém embasando os julgamentos e decis6es dos Tribunais
em todas as instancias.

O modelo inicial de questionario de coleta de dados foi proposto com base no
conhecimento empirico, através da visdo de quem realiza os servi¢cos e desempenha
as fungdes de administrador ou sindico nos condominios. Contudo, ndo contemplava
a visdo de quem recebe 0s servicos, ou seja, o0 condémino. Através da aplicacdo do
guestionario com uma amostra significativa, conseguiu-se priorizar aspectos
importantes para um melhor gerenciamento do condominio, estabelecendo, de certa
forma, um perfil e um roteiro com informacgdes gerenciais baseado nas necessidades
dos condébminos.

O roteiro proposto pode ser aplicado em condominios residenciais, comerciais
e mistos, independendo do numero de funcionarios e moradores. A aplicacdo do
roteiro podera ser viabilizada através de um profissional da area de consultoria ou
diretamente pelo préprio sindico ou administrador do condominio se 0 mesmo
possuir formagédo académica direcionada e conhecimentos técnicos necessarios.

Sugere-se que a preparacgdo dos individuos seja viabilizada através de cursos

qgue disponibilizem os conteddos e competéncias contempladas no roteiro de
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informacgdes gerenciais proposto, de forma a capacitd-los como administradores de
condominios, alcangando um perfil que procure atender a seu publico-alvo.

A proposta para continuidade dos estudos através do desenvolvimento de
uma Tese de Doutorado envolvendo o tema gerenciamento de condominios poderia
iniciar-se com a implementagdo do roteiro em uma amostra significativa de
condominios com vistas a criacdo de um modelo que possa se aplicado e validado
para que, posteriormente, possa ser utilizado por qualquer tipo de condominio, seja
ele residencial, comercial ou misto.

Conclui-se, entdo, que os diversos moradores residentes e trabalhadores nos
varios edificios de nossa cidade esperam que o sindico e/ou administrador de seus
respectivos condominios sejam verdadeiros gestores, que saibam administrar com
eficiéncia, envolvendo aspectos gerenciais, humanos, financeiros, bancérios,
contabeis etc.. Cabe acrescentar que o sindico bem preparado deve também ter
nocdes de mediacao de conflitos e ter familiaridade com as questdes burocraticas

gue envolvem a gestdo de um condominio.
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Apéndice A
MATRIZ PARA ELABORACAO DO QUESTIONARIO

(Cinco aspectos inerentes a funcdo de administrador de condominios)

1. ASPECTOS LEGAIS

— Conhecimento no Novo Cadigo Civil (relativo aos condominios)
— Conhecimento Lei 4.591/64 (Lei dos Condominios)

— Convencao (Lei Interna do edificio baseada na Lei 4.591/64)
— Regimento Interno (direitos e deveres dos moradores)

— CLT (Legislacéo Trabalhista e afins)

2. ASPECTOS GERENCIAIS/ADMINISTRATIVSO/BUROCRATICOS

— Conhecimento especifico ou no¢des basicas de administracdo geral

— Organizacgéo e métodos (procedimentos)

— Comunicagéo/Redacao e Expresséo

— Nogbes de Informatica (Editor de texto, planilhas, Internet etc.)

— Ter familiaridade com os procedimentos burocraticos (papéis: circulares, avisos,

adverténcias, multas etc.)

3. ASPECTOS FINANCEIROS & CONTABEIS

— Familiaridade com numeros para interpretacao de relatérios financeiros

— Conhecimento béasico de contabilidade (balancetes:débito/crédito)

— Familiaridade com movimentacgéo de contas correntes (extratos bancarios)
— Nogbes béasicas sobre aplicacdo de recursos financeiros

— Noc0bes basicas sobre contas a pagar e receber, fluxo de caixa: entrada e saida

4. ASPECTOS RELACIONADOS AOS RECURSOS HUMANOS

— Perfil voltado para chefia e Lideranca (comando)

— Nocodes de distribuicdo de tarefas/seguranca

— Aptidao para recrutamento e sele¢céo de pessoas

— Aptidao para a formacao e gerenciamento de equipes de trabalho

— Propagador da motivagao



5. ASPECTOS RELACIONADOS AO CONVIVIO COLETIVO (VIZINHANGCA)
— Mediacé&o de conflitos entre vizinhos

— Empatia

— Reconhecimento como lideranca positiva entre os moradores

— Propensao para facilitador e ndo complicador

— Mantenedor das leis, da ordem e da democracia
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QUESTIONARIO
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Este questionario tem como objetivo a coleta de dados para elaboragdo de minha dissertagdo de

mestrado, que esta sendo desenvolvida na area de Gestao de Negdécios dentro do Programa de Pés-

Graduacdo em Engenharia da Producédo da Universidade Federal de Santa Catarina - UFSC.

Sua participacéo é imprescindivel para que a pesquisa atinja os resultados esperados.

Muito obrigado.
José Henrique Domingues Carneiro

* Assinale com um “X” apenas uma alternativa correspondente a cada afirmacdo:

1 | O sindico deve ter bom conhecimento do
Cédigo Civil (na parte relativa a discordo dispordo nem cqncordo nem copcordo concordo
L. completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
condominios). 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter conhecimento da Lei discordo dis_cordo nem co_ncordo nem copcordo concordo
L. . completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
2 | dos Condominios (Lei 4.591/64). 1 2 3 4 5
3 | O sindico precisa ter conhecimento da
= i i discordo discordo nem concordo nem concordo concordo
Convengao do Condominio (baseada naLei completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
4.591/64) 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter pleno conhecimento ‘ ‘
4 do Regimento Interno do Condominio discordo dls_cordo nem co_ncordo nem copcordo concordo
L. completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
(direitos e deveres dos moradores) 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter conhecimentos sobre discordo discordo nem cohcordo nem cor)cordo concordo
X ~ A X completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
5 |aCLT (Legislagédo Trabalhista e afins). 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter conhecimentos ‘ ‘
6 especificos ou nogées basicas de discordo dls_cordo nem co_ncordo nem copcordo concordo
. - . completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
Administracdo & Geréncia. 1 2 3 4 5
E oportuno que o sindico tenha no<;6es de discordo discordo nem concordo nem concordo concordo
. o . A completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
7 | Organizacdo (Sistemas & Métodos). 1 2 3 4 5
A comunicacgédo, redacdo e expressdo séo
i discordo discordo nem concordo nem concordo concordo
8 aspecto§ |mpo,rtar1tes para o desempenho completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
da funcgéo de sindico. 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter nogﬁes basicas do uso discordo dis_cordo nem co_ncordo nem cor_mordo concordo
completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
9 | de computadores. 1 2 3 4 5
Para o sindico a papelada (burocracia) nao discordo dis_,cordo nem co_ncordo nem cor_mordo concordo
, . completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
10 | é novidade. 1 2 3 4 5
11 |O sindico precisa ter conhecimentos
basicos de aritmética (fazer sem problemas discordo dispordo nem cqncordo nem copcordo concordo
. _ completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
contas de matematica simples). 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter conhecimentos _ _
12 | elementares (béSiCOS) de contabilidade discordo dls_,cordo nem co_ncordo nem cor_mordo concordo
. . , completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
(débitos/créditos, entradas/saidas, saldos) 1 2 3 4 5
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O sindico precisa entender de
13 |movimentacdo de contas bancérias
(extratos, recibos, depésitos, boletos, discordo dis_cordo nem co_ncordo nem concordo concordo
completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
etc.). 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter nocdes basicas
i A 1 H discordo discordo nem concordo nem concordo concordo
14 | sobre aplicagdes d_e_ recursos financeiros completamente | parcialmente discordo parcialmente completamente
(Poupancas, rentabilidade, juros, etc.). 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter nogﬁes basicas de discordo dis_cordo nem co_ncordo nem concordo concordo
. P completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
15 | orcamentos (previsdo orgamentaria). 1 2 3 4 5
16 |O sindico deve ser uma pessoa
preparada para chefiar outras pessoas discordo dispordo nem copcordo nem copcordo concordo
L. completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
(empregados do condominio). 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter nogﬁes basicas de discordo dispordo nem copcordo nem concordo concordo
. completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
17 | seguranca (contra sinistros). 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter aptiddo e
18 | sensibilidade para recrutar e selecionar discordo dis_cordo nem co_ncordo nem concordo concordo
completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
pessoas (empregados). 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter aptidéo e disposi(;éo discordo dispordo nem copcordo nem concordo concordo
" completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
19 | para o trabalho de equipe. 1 2 3 4 5
i i Anci discordo discordo nem concordo nem concordo concordo
© Sl_ndICP deve saber a |mportanC|a da completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
20 | motivag&o no trabalho. 1 2 3 4 5
O sindico precisa ter habilidades na
21 mediagéo de conflitos e I’ESO|U(}5.0 de discordo dis_cordo nem co_ncordo nem concordo concordo
completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
problemas 1 2 3 4 5
O sindico deve ter habilidades de
22 | comunicar-se com os demais (ouvir e ser
i discordo discordo nem concordo nem concordo concordo
OL!VId_O por empregados e moradores’ completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
principalmente). 1 2 3 4 5
O sindico precisa ser reconhecido como
23 Iideranga entre 0s moradores discordo dispordo nem concordo nem concordo concordo
. completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
(representatividade) 1 2 3 4 5
O sindico deve ser um facilitador e néo
24 |um complicador (defensor dos interesses discordo dis_cordo nem co_ncordo nem concordo concordo
R completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
da coletividade - moradores) 1 2 3 4 5
O sindico precisa dar o exemplo do
; i discordo discordo nem concordo nem concordo concordo
25 cumprlmento de normas (mternas e completamente parcialmente discordo parcialmente completamente
externas) 1 2 3 4 5

Obs.: Todos os dados aqui coletados destinam-se ao fim especifico acima mencionado,

sendo que, tanto as informagdes, como as identidades dos entrevistados serdo preservadas,

garantindo o carater confidencial de todo o processo.




