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RESUMO

Nas ultimas décadas, notadamente na cidade de&sdm, Bssistimos a um processo de mudanca das
propriedades e das formas de morar. Das unidadisniliares, passamos para os empreendimentos
imobiliarios multifamiliares — os condominios —,asais, cada vez mais, apresentam espacos privativo
reduzidos privilegiando amplas areas comuns de &azenvivéncia. A ténue linha que separa o espaco
comum do privativo tem gerado ampla gama de pramesconflitos na gestdo de seus usos.

Este trabalho tem como objetivo identificar e es@alios diferentes aspectos de que se reveste@mssa n
ordem de tenséo social que desafia e requer nadibsrenciados processos de gestéo.

Do ponto de vista metodolégictoram entrevistados administradores de condomingasdicos,
conddéminosalémdosdepoimentosombaseemroteirostematicosAs narrativas foram analisadas como
discursos significativos acerca do conhecimentsaltanémeno tomado como objeto de pesquisa.
Como aspectos relevantes, destacamos o importaqel plesempenhado pela comunicagiioe
assume diferentes formas de manifestacdo em faceonplexidade dos problemas e conflitos
observados.

Constata-se a importancia de novos estudos qumilarti gestdo e comunicacdo na abordagem da
administracdo condominial numa perspectiva dasoziétHumanas e Sociais.

Palavras-chave: Administracdo condominial, condominios multifamiés, mudancas no modo de
vida, processos gestdo comunicacao
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ABSTRACT

In recent decades, especially in Sdo Paulo, we bbserved a process of change of the properties and
ways of living. From single-family units, we move multi-family real estate development: Condos,
which have reduced private spaces favoring broadsaof leisure and conviviality. The fine line that
separates the common area from the private hagajedea wide range of problems and conflicts in
managing their uses.

The purpose is to identify and analyze the diffesspects that overlays the new order of sociaioen
that challenges and demands differential manageprenesses.

The methodological point of view, the property mgerd of condominiums, condominium managers,
tenants and collected testimonies based on thergaidelines. The narratives were analyzed in a
meaningful discourse about the knowledge of thenpimenon turned into an object of this research.

As respects, we highlight the important role playggdcommunication, which takes different forms of
manifestation in the face of the complexity of deshs and conflicts observed.

Notes the importance of new studies linking risknagement and the approach of condominium manager
perspective of the humanities and social sciences

Keywords: Management condominium, multi-family condominiunthanges in lifestyle, process
management communication.
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1. INTRODUCAO

Nasultimasdécadasnotadamenteacidadede S&doPaulo,assistimos um processale mudanca
das propriedadese das formas de morar. Das unidadesunifamiliares, passamospara os
empreendimentos imobiliarios multifamiliares — osndominios. No caso, 0s projetos de
empreendimentasompostopormuitasunidades, em geral, privilegiam maiores areas csrdan
lazereconvivénciaE ténuealinha que separa o espaco comum do privativo, &segs distingéo
temgeradamplagamadeoportunidadepositivase negativasiagestaalousodessas areas.

A comunicacdo é um conjunto de processos e técrpeaa transmissdo e recepcdo de

informagodes, ideias, instrugdes e toda sorte desagams para, entre outras formas e finalidades,
promover a interacdo entre pessoas e interesseanspraejam eles sociais, profissionais,

individuais ou em massa,

Quanto ao intercambio social e a interagdo entreoadominios e seus condéminos, o ato de
compartilhar toda sorte de informacdes e instrug¢dessencial quando pensamos em horizontes
praticos e teoricos das relacbes humanas.

No caso dos condominios, h& vias especificas gipsipara a realizacdo da comunicacdo. Pela
importanciagsteeumestudayuedeve considerar tanto o abarrotamento no fluxamfdenacdes,
quanto o descarte do excesso, de modo a encontranaio eficiente e eficaz para planejar e
realizar uma comunicacdo estruturada e assertdario sem ruidos, em linha com os fins
pretendidos. Neste contexto, ressalta-se a qualides relacbes de cardter humano nas
comunidades condominiais, como subproduto do esfde;investimentos na comunicagao e
aproximacdo entre as pessoas, com foco na qualdiadeda e em seu convivio nas &reas
comuns, de propriedade coletiva — na qual a todbe 0 mesmo direito e 0 mesmo dever de uso
e preservacao, bem como nas areas particularpsppiéedade privada.

Conceitualmente, pode-se afirmar que o investimemioum projeto de comunicacao eficaz
pode auxiliar as administragdes condominiais agati& paz social idealizada e almejada pela
sociedade nas relacdes condominiais e urbanas @wontodo.

2. OBJETIVO

A comunicacao € considerada um dos objetos prashie sociabilizacdo No caso especifico
dos condominios, ha pouco estudo sistematizadoientifcco consolidado, e este trabalho
devera servir como mais uma referéncia. Portantahjetivo aqui esta focado no processo de
comunicacdo compartilhada nas areas condominiaiatipas, coletivas e comuns. Sobretudo,
em como identificar e analisar os diferentes asgede que se revestem dessa nova malha
social, relacionados a convivéncia condominial gesafia e requer novos e diferenciados
processos de gestdo da comunicagao e seu usoferagédis coletivas e multifamiliares.

O “viver em condominio” é um tema cada vez maisestudo na area de Ciéncias Sociais
articulando-se entre gestdo e comunicacdo na ajgrdda administracdo condominial. Na era
da informacéo, conta também com o aporte tecnaldgm constante evolucao, inserindo-se
contundentemente nas novas formas de comunicaigiodmunidades condominiais.

3. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Este trabalho é, em esséncia, uma pesquisa daléipanalise documental ou bibliografica e
qualitativa, mediante entrevistas com profissiand®®la analise documental, procura-se
identificar, em bases cientificas de dados, artigogroblemas da pesquisa, caminhos que
apontem o estado da arte em relacdo ao tema abordad

A pesquisa qualitativa consiste de entrevistas sojeitos envolvidos na pratica condominial,
tais como: administradores e especialistas em cmagdo condominial. As entrevistas seguem
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um roteiro do tipo tematico, ou seja, de quest@esapnsideradas relevantes, tendo em vista o
problema e o objetivo do trabalho, constitui-seskglintes questdes:

1. Em sua opinido qual a importancia que os condomiagsumiram atualmente em grandes
cidades como Séao Paulo?

2. Que tipos de problemas o Sr.(a) identifica comess@as que moram em condominios?
[Obs: explorar para diferenciar se os problemascioeados sédo entre condéminos ou
conddéminos com sindicos e ou administradores]

3. Como os Sr.(a) acha que esses tipos de problerdasigrm ser resolvidos?

4. Que estratégias de comunicacao e gestdo, o StHa)gae sdo mais eficazes na solugdo dos
problemas condominiais?

5. Em sua opinido, qual a importancia do estabelednele regras para melhorar a
convivéncia e o respeito ao direito de uso do esgagutro, tanto privativo como comum?

6. Na sua experiéncia, quais as estratégias o Sni{p)lega e valoriza como instrumentos de
comunicacao e gestdo condominial?

7. O Sr.(a) acha que a atual tendéncia de privileagareas comuns de lazer e convivéncia nos
condominios em detrimento dos espacos privativosharms ou piorou as relacoes
condominiais e por qué?

8. O Sr.(a) acha que € mais facil ou mais dificil emidstracdo de condominios atualmente e
por qué?

9. O Sr.(a) gostaria de acrescentar mais algum aspeet@onsidera importante em relacéo a
esse assunto e que nés ndo abordamos?

[Obs: Caso seja positiva ou negativa a respospdoiex o porqué]

Foram entrevistados quatro especialistas da aredrdaistracdo condominial, com formacéao e
experiéncias profissionais diversas, sao eles: Gemmev, Juraci Baena Garcia, Marcelo Mahtuk
e Marcelo Okuma. As entrevistas foram gravadas, e@uiorizacdo dos entrevistados, e
posteriormente transcritas. Inclusive, autorizasara divulgacdo, com a identificacdo de seus
nomes, para fins da presente pesquisa.

Os discursos dos entrevistados foram analisadegtia gias seguintes categorias:

1. Sobre condominios em grandes metrépoles.

2. O condominio como espaco de concentracdo de pessogwoducdo de tensbes sociais
como problema caracteristico do mesmo.

3. Novos desafios na gestdo de condominios.

4. As novas ferramentas de comunicacao na gestao womdo

No processo de discussao, as falas dos entrevsstadlon apresentadas conforme proferidas e
transcritas; os colchetes, nelas inseridas, saoessf{es, e 0s parénteses representam as
estratégias de ligacao realizadas pelos autorés wakalho, indicadas como (Grifo nosso).

4. RESULTADOS E DISCUSSAO
4.1. A Comunicacéao e a gestdao de condominios

A cidade de Sao Paulo, ja chamada nos anos 70l & pedra, pela magnitude de suas
construcdes, de acordo com o Censo 2010, divulgatto Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE, 2011), conta com 1.523,3 quiliiose quadrados e 11.253.503 habitantes.
Esta inserida num contexto de 39 municibiosidos pela contiguidade urbana, em uma &rea de
7.947,30 quildmetros quadrados, contando com 19®83habitantes. Eertamentaimadas

! Os 39 municipios compreendem: Aruja, Barueri,tBi-Mirim, Caieiras, Cajamar, Carapicuiba, Coliiadema,
Embu, Embu-Guacgu, Ferraz de Vasconcelos, Frandidooato, Franco da Rocha, Guararema, Guarulhos,
Itapecerica da Serra, Itapevi, ltaquaquecetubadirdganJuquitiba, Mairipord, Maua, Mogi das Cruz€sasco,
Pirapora do Bom Jesus, Po4, Ribeirdo Pires, Riaderda Serra, Salesopolis, Santa Isabel, SantaRardaiba.
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grandesareasedificadasdo planetaporémmostra-seatente a despropor¢do de disponibilidade
de areas publicas ou mesmo privadas para a comié@amana.

Emerge dai a relevancia deste trabalho, focadomaumicacdo humana ou compartilhada em
espacos pontuais restritos das areas comuns eivaedds coletivas multifamiliares, seja com
objetivo residencial ou comercial.

As diferengas encontradas neste vasto territorssaiftam ao observador, pela diferenca de
classes, que passa pelas favelas, pequenas araéas mata atlantica, areas urbanizadas com
servicos, centenas de milhares de casas e cer8@ ol condominios na Grande Sao Paulo.
Vale lembrar que na zona litordnea, a urbanizag@obém tem se organizado na forma
condominial. E que sao discutidas diuturnamentestges ambientais e novas possibilidades de
edificagbes sustentaveis, tanto no aspecto cowstrgbmo a sua conservagédo e manutencao.

A populacao envolvida e interessada em cada cormda@idondominial é diversa. S8o pessoas de
todas as idades, fases de desenvolvimento econ@sooial proprio, de muitas origens e com
historias particulares. Dentre tantos desafios,uacd pelo atendimento adequado a estas
expectativas e diversidade é otimizada por meiong@ comunicacao eficiente e eficaz.

Considerada a disposicdo de obrigatoriedade dézaeab de ao menos uma assembleia
ordinéria por ano, resultam, minimamente, 30 mieasbleias por ano na Grande S&o Paulo,
cerca de 100 por dia. Somadas as reunides naaisfies extraordinarias, este nimero cresce
enormemente; e mais uma vez, nestes momentos esseqcarticipacdo democratica das
populacdes, a comunicagdo € imprescindivel.

Fato é que, além de se constituirem em empreentimgoe proporcionam uma vida protegida
a seus usuarios, é um contexto em que o climasisdiferenciados e as facilidades inerentes,
devem gerar uma economia importante, devendo serizato conforme rateio de seus
orcamentos. A legislacdo se apresenta, ainda, rdgafprincipioldgica quando busca garantir
trés pardmetros de qualidade de vida as pesssassego, a salude e também a seguranca.

A regido metropolitana de Sao Paulo concentra 10¢efepopulacdo brasileira, responde
aproximadamente por 18% do Produto Interno Brut®)(Plo Pais e capitaneia os indices
nacionais de violéncia. No viés do planejamentoamob por meio dos planos diretores
municipais é que se implementa 0 uso e ocupacasoltourbano, com reflexos diretos na
gualidade de vida do cidadao.

O “modelo de adensamento populacional” tem reflguamdundos previstos para a populagao
brasileiracomo estabelecimentdaformacondominiakdeocupacaparacidadecomoSao Paulo.

Considera-se o Estatuto das Cidades (Lei FederalOm?57/01) como a legislacdo que
regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituiggaefal, que tratam do “meio ambiente
artificial”, conceito novo na legislacdo brasileganesmo em outros setores que discutem meio
ambiente e qualidade de vida, e que tém por objairdenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estseuke habitantes.

Valeressaltagueo proprioconceitanovadordefuncaosocial da propriedade ainda merece muito

estudo e amadurecimento. Criado na carta magna panwpio e acompanhado do conceito de

funcao social do contrato previsto no Cédigo Cadl 2002, a funcéo social das cidades inserta
no Estatuto das Cidades é tema que tem merecidal®otodo o aparato judiciario.

Considerando o crescimento continuo da cidade fpaaiade seus limites fisicos, horizontais e
verticais, devido aos loteamentos e a verticalzacadm os edificios, respectivamente, sempre
no modelo de adensamento e sem transporte publiequado, o resultado € uma massa
concentrada de gente, que se movimenta lentanwideproximidade traz como consequéncias
momentos positivos e uma miriade de conflitos, eidde tratamento deve passar pela
constatacéo da obrigatoriedade da comunicacaaedidee os participantes.
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A mediacdo e a busca de conciliagdo entre divecsmsrarios tém na comunicacdo uma
importante ferramenta para minimizar os efeitoseftios, de modo a ndo “contaminar’ a
comunidade como um todo, para ndo afastar as Eedsa@nvivio comum.

E de alta relevancia estudar como estes fatoreirdiam a qualidade de vida & luz dos direitos
coletivos e difusos, individuais homogéneos e dakianca, do viver em um ecossistema, agora
chamado de meio ambiente artificial em condomir@dgicios — comerciais residenciais e
industriais — unidades unifamiliares e estabelestose comerciais instalados em casas ou
galpbes. Emerge dai a obrigatoriedade dos valoeedrahsparéncia, informacéo, clareza,
objetividade, e tantos outros que norteiam o olmetia paz social como fundamento e agente
possibilitador de uma sociedade inclusiva.

Muitos sociologos consideram que as cidades comustitidas até hoje, se tornardo
redundantes no modernismo digital. Numa dinadmipketa de transmissao de dados e ambientes
coletivos de comunicacao virtual, ndo haveria neisa necessidade de ruas e pracas para esta
troca. N&ao seria mais uma questao do — onde estdesaoas —, se em Sao Paulo ou em Pequim,
basta ter uma conexao da Internet. Fato €, ques tosiparametros de desenvolvimento urbano
se alteraram devido aos carros e aos telefonestdmmpém considerados como portas de entrada
para o fluxo de informacgdes e troca entre as pessoa

A cidade moderna devera continuar a ocupar suadumgltiplicadora de relacdes e aceleradora
de trocas, entrelacando o individual e o coletias Areas comuns, dos espacos publicos dos
municipios e também das areas comuns condominiais.

A preocupacao maior deve ser a de alcancar a idfedi da funcdo social da cidade através do
elenco enumerado dos direitos e valores interimiados.

4.1.1. Do espaco individual ao espaco coletivo compatrtilld@ como caracteristica basica
do viver em condominio

Independente dos motivos que levam as pessoasaaeno suas residéncias unifamiliares pelos
condominios multifamiliares, esta € uma tendémrceversivel, que ndo se restringe as grandes
metrépoles. O jornal O Estado de Sao Paulo, deeljoldo de 2011 (p.cl e c¢3), publicou em
artigo de Rodrigo Brancatelli publicou um artigdfatizando que a questdo da verticalizacao
atinge todo Pais e um em cada dez brasileiros fa am prédios:
[...] recorde inédito do censo demografico de 20fHito pelo Estado, mostra que a
verticalizacdo se espalhou pelo Pais e cidades ¢ap e médias sdo hoje os
principais motores dessa tendéncia. O nuimero dertape&ntos da regido Norte

cresceu em ritmo 3,5 vezes maior que no restanBrakil, que tem hoje 6,2 milhdes de
apartamentos, um namero 43,2% maior que no andae 2

Essa € uma informacao que pode tanto impressionao gerar implicacfes, uma vez que todos,
a despeito do tipo de empreendimento que habitatasse social a que pertencam, terdo de
passar pelo “arduo” exercicio de compartilhar upaes coletivo, o que se pode denominar de
incorporacado de uma nova cultura.

Num condominio, o espacgo é dividido em area prea#i area comum, como ja mencionado,
porém, especificando, como privativa, temos assardgarnas do apartamento e, comuns S80 0S
demais espacos externos aos apartamentos: cosgldalis, saldo de festas, area social e area
de lazer, espacos de manobras das garagens, éageberturas etc., dos quais, cada unidade &
proprietaria de uma cota parte.

De acordo com Caio Mario Fiorini Barbosa (201.82), geralmente assim rezam as Convencgoes
e Regulamentos Internos dos Condominios:

[...] € direito do conddmino usar, fruir e livremtendispor de sua unidade, porém, com
relagdo as partes comuns, o direito do condémirié esstrito ao uso, [...] que devera

observar a destinagdo da parte comum, assim cornceréluir o exercicio do mesmo

direito pelos demais possuidores
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Diante deste cenario, algumas questfes se tornEwvamées para a comunicacdo e gestdo
condominial, quais sejam: Como preservar o dif@iidvidual e garantir o coletivo, respeitando
as diferencas e os diferentes? Como chegar a cwsserante de pessoas de personalidades e
niveis de dialogos e tolerancias diferentes?

Pode-se ir além, colocando outra ordem de quesiiesiesafiam o que se entende por arte de
administrar condominios na atualidade. Deve-se, g@@mplo, repensar o conceito de area
comum, que ndo mais se restringe ao aspecto coneisivel. Isto porque, no caso do ar que
todos respiram e pelo qual se propaga o som e ®dorersos, € elemento comum a todos, nao
se restringindo, portanto, aos limites privativescdda unidade. Assim, ao se produzir excesso
de barulho ou odores em seu apartamento, o cond@staria desrespeitando o direito do outro.

Considera-se assim que varios sdo os problemasniesrao viver em condominios na ténue
linha que separa o compartilhamento de espagosmoenprivativo, onde as diferencas e as
divergéncias se potencializam. Conforme cita JuBagna Garcia (2011, p. 46). As relacbes
sociais harménicas constituem-se num processo m&ragdo continua, nas quais sé poderdo
participar os sujeitos sociais daquela unidade. sggnifica dizer que cabera a cada condominio
definir suagegrasespecificagle convivénciaNasareasmaissensiveisaa divergéncias ha uma
diversidadaeleproblemasentreeles:barulhos excessivos, vazamentos, animais doméstiagas

de garagens, seguranca etc. Portanto, deixar ataregras e que 0s objetivos da administracao
estdo acima dos interesses individuais, definjpaesabilidades, fortalecer as relacesoca
deinformacde® o espiritocolaborativosdoalgumasiasacdesjue potencializarasmecanismos
decomunicacadrazendganhoemelhorianasrelacdes interpessoais.

Importantesalientarque ndo somentea comunicacace a proximidadeentreadministradores e
sindicos séo fundamentais para bons resultadossiéog mas, igualmente, a escolha de ambos
por parte dos condéminos, de modo a evitar queada&l pessoais interfiram na conducdo do
processo administrativo, assim como a manutencdeadde financeira do condominio e a
valorizacdo do patrimbnio. Nesse sentido, com pedpde, Mariangela lamondi Machado
afirma (2011, p. 44):
Administrar € um ato de coragem, de paciéncia, elesigténcia, onde o saber ouvir
deve ser mais importante do que o saber falar. &ad, o estimulo & divulgacdo de
informacdes da administracdo para o conhecimentsule comunidade, bem como o
encontro de uma linguagem adequada para tal, quenipee 0 entendimento das

necessidades e de investimento humanos e matsdaignte é possivel através da boa
comunicacao que deve atingir todos os niveis e damaociais [...].

4.1.2. A comunicag¢do como estratégia de trabalho na gestégondominial

A comunicacdo como estratégia de trabalho na gestédominial ultrapassou, ha muito tempo,

a informacéao veiculada apenas pelos meios tradigpaqui representados principalmente pela
televisdo, radio e jornais ou pelo contato diretngontrando, porém, nos multicanais e na
Internet a difusdo e a rapidez do acesso a tudo agoetece nos diversos ambientes e
circunstancias, independente da classe socialufiriooou do padrao do empreendimento.

A disseminacdo da comunicacdo elevou o conceitobam senso, levando a exigéncia
experimentada e aprendida nos cursos de espec#@diza praticada nas empresas a vida
particular e privativa, sem deixar de fora, os rdoras de Condominios.

Na pratica, essa é uma questdo que provoca o fdasg@rofissionais e empresas militantes da
area condominial, ou seja: “A administracdo coniemral efetivada através de regras
estabelecidas, ordens claras e maquinacdes benonadas para que o pessoal alcance os
objetivos definidos e os resultados esperados méanéa mais eco e € mesmo contraproducente
para as organizacgoes atuais” (SHINYASHIKI, 2008).s/
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A resposta esta nos conceitos de Géstdm processo que saiu dos limites das empresas e s
tornou essencial, além de saudavel, as relacossgise® profissionais e, no caso das relacdes de
comando ou de lideranca voluntarias, como uma ag@ortante do sindico para com 0s
conddéminos e funcionarios, e imprescindivel tampéna o lider com os seus liderados.

Se nas empresas o foco € direcionado a obtencdacddividade a seus acionistas e as
ferramentas de gestdo visam, neste caso, otimizé&npo e o0 conhecimento de seus
colaboradoresios condominios, o foco € comodidade e servicosnaoadores, e eficacia a toda
cadeia produtiva. Ao lider ou sindico, no exercibgosuas funcdes, € necessario que seja um
facilitador, porém com o menor impacto possiveyestdo do dia a dia no seu tempo pessoal.

E nessa ordem que a estratégia da gest&o direasienategrada com a comunicacgio representa
uma das formas de alcancar, com eficacia e efigiéas objetivos comuns, seja na proatividade
de informar, seja ao prestar auxilio na solucéocaleflitos, assim como na transparéncia
administrativa, realinhando a busca de atingir cofoentre eles: o relacionamento, a
comodidade, os servicos, a valorizagdo patrimomiis, para que isso aconteca, € preciso
ultrapassar os limites dos simples avisos, dasréheeas e penalidades estabelecidas na lei ou
nas normas condominiais, internas. E preciso sEtigp, ter uma equipe direcionada e ciente
do seu papel na gestdo, que todos cumpram comfargiio de fato, ou seja, que elas saiam do
papel, das normas, que saiam da teoria e passenpeitcas cotidianas.

Ciente dessa nova ordem, em palestra proferida eileersidade Secovi-SPo palestrante,
Laerte José Tadeu Temple alertou e orientou o gdepassociados, formado por representantes
e funcionarios de empresas administradoras, sabitndamentos da comunicagao corporativa e
das novas geracdes. Disse que a maioria dos osnélitdas crises nos relacionamentos tem
inicio com um problema de comunicacdo. E que aseidncia dos requisitos basicos da boa
mensagem, como: clareza, precisdo e concisdo, pddaerer ruidos que dificultam a
comunicacao e a penetracdo nas diversas geragfiesgando o comportamento e as diferencas
dos clientes, gerando na organizacdo o medo deorexph diversificacdo das inameras
ferramentas tecnolégicas disponiveis: websitegyshleedes sociais, aplicativos moveis, volP,
videoconferéncia, videos, entre outros.

Como bem destacou Marcelo Okuma no Encontro dasifsinadoras de Condominios —
Enacon (2009, p.75) realizado pelo Secovi-SP:
O Cliente 2.0 estd sem tempo. O maior bem queerie ds vezes, ndo é dinheiro em
banco, mas sim o tempo para conviver em familiare os amigos. [...] ele ndo tem

tempo a perder em razdo do ritmo da vida moderndeetoda essa tecnologia
disponivel. Logo, espera objetividade e atendimedpao que o ajude a poupar tempo

Se defendermos que a boa comunicacgao e suas fatemnp@dem nos trazer diferenciagéo, seja
no modo de viver e no modo de gerir, logo, taisafeentas devem ser melhor exploradas na
gestdo condominial, sobre quais, como e quandameee utilizadas.

A sua implantacdo deve ser antecedida de um diigo@stratégico, como sendo o “primeiro
passo do processo de planejamento, e [...] por o&m® [...] a organizacdo se municiara das
informacgdes que vao nortear o seu direcioname@AMALIONTE, 2006, p.19). Isso significa
dizer que uma andlise do ambiente geral e/ou eaxteoperacional e do perfil do
empreendimento serd o primeiro passo no dimensiem@amda exploracdo e implantacao
adequadas.

Todavia, mudancas significativas no perfil dos rowindicos mostraram que o nivel de

escolaridade desse pessoal melhorou: “no resideBbi# dos sindicos tém curso superior ou
pos-graduacédo: 50% sao graduados e 10% pos-gradidal@omercial, esse namero fica ainda

2Retomando o significado a palavra Gestéo, nosmiicios € um substantivo feminino que indica a acéo di.ger

Geréncia, administracdo. Gestdo de negocios -edqsando uma pessoa administra 0os negocios dg patrales

se responsablllzando solidariamente, mas sem aaéio legal.

Slnforr/néagao verbal, na palestra Que idioma fala s#iente”, proferida em 15/05/09, pela Universidade
ecovi
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maior, chegando a 70%: 52% deles tém curso superit8%, pos-graduacédo” (TOLEDO&
ASSOCIADOS, 2009, p.16).

Em seu comentario na Enacon/2009, sobre o pedikéttdicos e condominios paulistas e sobre
a administracdo condominial moderna, Sérgio Meg&dstro Neto (2009, p.17) destacou que
hoje, € uma area que requer muito conhecimento ee pgwa 0s sindicos “[...] torna-se
praticamente impossivel [...], por mais esclaregjde seja, dominar todos esses conhecimentos.
Por isso, eles precisam ser assessorados por umpeesamespecializada em administracio
condominial”.

Peter Drucker (2002, p.202), sobre as sociedaflamoa que “é praticamente certo que a nova
sociedade sera tanto ndo-socialista quanto posatisa. E [...] que seu recurso basico sera o
conhecimento. Isso também significa que ela teisedema sociedade de organizacdes.”

Uma organizacdo e seus integrantes devem se cangerforma diferente, tendo a informacao
COMO Um eixo e como suporte estrutural.

Se as organizacfes tém se tornado, cada vez mts ffe investimentos e de investidores, era
de se esperar que conceitos de governanga chegassesfera condominial, tornando
imprescindivel a transparéncia, aqui representadofacilidade de acesso e entendimento de
relatérios e no interesse de divulgar de forma tpr@aas informacgdes, contribuindo para
harmonizar a gestao e seus integrantes.

As pessoas que hoje sdo responsaveis por uma &io@ic sdo as mesmas de grandes
corporagdes, ou seja, sdo pessoas instruidasntegge cientes de conhecimentos e do direito a
informacéo, o que significa que:
[...] o conhecimento ndo é impessoal, como o dimohédo reside em um livro, um
banco de dados, um programa de software; esteségorgpenas informacdes. O
conhecimento(do morador, investidor ou que estd ou € sindiesja sempre
incorporado em uma pessoa; € levado com ela; criadonentado ou aprimorado por

uma pessoa; aplicado, ensinado e transmitido; usadomal empregado por uma
pessoa. (CASTRO NETO, 2009, p.157) (Grifo nosso)

A tendéncia de a informacao se tornar um eixo s&cies dimensionado de acordo com o perfil
e padrdo da organizacdo e das pessoas, tendencianmoadida em que o Brasil foi crescendo
exponencialmente no acesso a Internet, tornanduo-anaio tdo utilizado como facilitador na
troca de informagdes e conhecimentos entre pessaapresas.

Cabe, portanto, as empresas especializadas na isiilati@dpo condominial, seja por meio de
pesquisa ou da simples analise do empreendimedto perfil do seu representante, definir e
apresentassmeiose multicanaiglisponiveigiecomunicacdaosseusonddminos, lembrando do
valor da imagem, no que consiste em manter sitedizados, com informacdes da empresa e do
mercado. Entretanto, se no empreendimento resaleissd representa uma alternativa ou um
servigo opcional, nos empreendimentos comerciaisi)izacdo da tecnologia da informacéo e a
busca por profissionais do conhecimento significanestimento em treinamento e capacitacao;
torna-se uma exigéncia no desafio da separacé® mofpriedade e controle, advinda da chegada
de fundos de investimentos imobiliarios, em quelmco empreendimento conta com cotistas
em busca de resultados, que devem ser demonstpadaseio da informacdo, de relatérios
claros e transparentes, sempre disponiveis para,ezw segundos, para qualquer parte do
mundo, de modo a demonstrar viabilidade de investiomou prejuizos por mau entendimento.

Uma novidade que se apresentou como possibilidadenacon/2009, que agora comeca a ser
utilizada e significara um grande avanco nessaf@ratdo e facilitacdo da informacao, é a
realizacdo de reunides e assembleindine’. Através de certificacdes digitais, as pessoas
poder&o participar e votar eletronicamente, corardigiacao.

* Assembleiaon-line Tecnologia TROAD, em parceria com Manager SisteenServicos.
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Essa novidade vem em decorréncia da explosdo dacande tecnologia por todas as classes
sociais, motivada pela reducdo de impostos promopelo governo (MP do Bem) além da
grande expansdo do crédito, destacando-se como unmeimeio de divulgagdo de servicos,
matérias e orientacdes especialmente para 0 meircadddiario.

O foco no cliente, com a preocupac¢do de percelzer secessidades e satisfazé-las, podera ser
um grande alerta do quanto uma organizacao deper&aebé-lo”. Logo, um sistema de gestéo
conceituado por Vicente Falconi (2009, p.29), cdmmo conjunto de agdes interligadas de tal
maneira que o0s resultados da empresa sejam atfigideostrara que o caminho da
comunicacdo, como estratégia de trabalho na gestAdominial se tornara cada vez mais
imprescindivel, para que se possa alcancar a agdrspa, a eficiéncia e a eficacia para esse
novo tempo que se apresenta.

4.2. O papel da comunicacao na gestdo condominial, naica de administradores e
especialistas em comunicacao

De acordo com a literatura especializada, acimasaptada, a importancia da comunicacdo na
gestdo condominial ja desponta como tema releyzari pesquisas cientificas, 0 mesmo pode
ser observado nos discursos dos profissionaisvistados para efeito deste trabalho. Este fato
que aponta para a necessidade de inclusdo desasickeram nuacleos de investigacdes ou

programas de poés-graduacdo, constituindo-se emaslinle pesquisas que contribuam para a
consolidagdo de um conhecimento especifico, temdovista os desafios que a nova gestao
condominial encerra na atualidade.

Das entrevistas realizadas com especialistas da, @gumas categorias de analise se
apresentaram como relevantes, corroborando o mlaesdrico colhido e apresentado até aqui.

A fala de Marcelo Mahtuk ilustra a relevancia éo te contribuicdo que possuem notadamente
pesquisas de natureza qualitativa, como a desedaoheste trabalho, que representam nao
somente a compreensdo dos fendmenos relacionadoprelliemas e desafios da area, mas
igualmente a memoria e historia de sujeitos so@jass vivenciaram esse amplo processo de
transformacao:
O legal [...] dentro desse trabalho é que isso pass formar dados, a serem
transformados em dados cientificos, para que dagliez ha muito tempo, as pessoas

tenham acesso aos mesmos e possam falar: aquedssl&ga tinham essa viséo, e isso
€ positivo

a) Sobre a importancia dos condominios nas metropes:

As falas dos entrevistados evidenciam a importadog condominios em face do processo
considerado irreversivel da verticalizacdo, decwerelo desenvolvimento econémico, social e
da elevada concentracdo urbana nas grandes cidatkeslemanda crescente da populacéo, de
diferentesamadasg o sentidcadquiridopor moradores em otimizar seu tempo morando préximo
ao trabalho, com maior seguranca e facilidadessp®idde varios servicos num mesmo espaco.

Outro destaque nos discursos € a importancia edoadatribuida ao condominio, pela
promocdo de mudancas no seu entorno, por imprimia wmova dinamica, notadamente
comercial e pelas possibilidades de aumento doucomsde bens e servicos que representa,
como Marcelo Mahtuk, ilustra:
Hoje, as pessoas procuram um imovel perto do sequregyo, para nao perder tanto
tempo no transito. Toda uma qualidade de vida éfeaida pelo}condominio, ele tem
servigos, areas de lazer que permitem que as pedspzem mais tempo dentro do
condominio, ou melhor, que ele ganhe tempo, (edéptransito. Estar préximo do

trabalho [...] diminui o seu desgaste com o trémsid perda de tempo e (acepsms
servicos que facilitam a vidéGrifo nosso)
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(b) O condominio como espaco de concentracdo de gpaas e reproducdo de tensdes sociais
como problema caracteristico do mesmo:

O condominio segue a légica das relagBes soci@iseptes nas metropoles, reproduzindo
conflitos resultantes de estilos de vida indivitkias que caracterizam a sociedade
contemporanea e gue se contrapdem ao principioddse, em tese, deveria representar o viver
em condominio, no tocante a preservacao da indilithde, mas contemplando a coletividade
gue o condominio encerra norteado pelas relacossaitgbilidade.

E nas dificuldades de relacionamento entre pesgaadarcelo Mahtuk identifica tais tensées:

As pessoas tém dificuldade de entender o pontdstiedo outro, de se ver na situagéo
do outro. Talvez seja essa a questdo principal, Ee as pessoas pudessem se colocar
na posi¢éo do outro seria melhor. As pessoas téitardificuldade no relacionamento,
seja educacional, social, moral. [...] sdo mais egatricas

Muito embora natureza do ser humano seja gregatiag, a humanidade vive historicamente
em comunidades ou sociedades, Juraci Baena Gaammdaaa questao da diversidade individual
como aspecto relevante no entendimento das tenb8esvadas na vida em condominio:
A questao dessa coisa de vocé viver no coletiva, mnecessidade do ser humano de
estar préximomas (lidar compas diferencas. As pessoas ainda encontram difidglsla
ou seja, elas querem que se respeitem as diferelgtas, mas as [...] do outro elas nédo

vao querer respeitar. Entdo, é dificil (viver noletevo), poucos tém esse bom senso
(Grifo nosso)

Assim, embora se considere que a questdo do conapradomo modo de viver em grandes

cidades como Sao Paulo, impliqgue relagbes sociaiditerentes naturezas, ou seja, dos
conddéminos/moradores entre si e, desses, com fuar@s, sindicos e administradores, assim
como do sindico com administradora, formando umde reomplexa de relacdes e de

comunicacao, observa-se nos discursos dos profasientrevistados que todos tenderam a
destacar os conflitos internos do proprio condomiimdicando, ao que parece, constituirem as
relacoes de sociabilidade o grande desafio de@esta

(c) Novos desafios na gestao de condominios:

A constatacdo de que as relacBes sociais no eslgagivéncia do condominio se apresentem
como o principal desafio para os administradoresum lado, revela as préprias transformacoes
porque tem passado a sociedade, notadamente medegreidades como Sao Paulo, com a
valorizacéo cada vez maior do condominio como nusdeiver urbano e, por outro lado, indica
igualmente a complexidade de que se reveste a etiag&o condominial.

Isto porque, como apontam os discursos dos profiais entrevistados, a administracéo atual
vai além das atividades pragmaticas que tradicioeiie as caracterizavam, tais como:
contabilizar receitas e despesas, pagar contasite boletos, na medida em que teve sua
atuacdo ampliada para atividades que vao alémgesgacteristicamente técnicas, como o lidar
com pessoas nas suas diversidades e com os codiitorrentes de suas relagdes.

O discurso de Juraci Baena Garcia ilustra o noliarod a capacitacdo que deve ser objeto de
preocupagdo de administradores diante dos novosfiakes Pare ele, a questdo da
individualidade apresenta-se como aspecto relevantédar com as pessoas, pela constatacéo
de que a mesma representa o reconhecimento daidade existente entre as pessoas, que deve
ser levada em conta no processo administrativod&eurso revela, igualmente, que muitas das
tensbes observadas nos condominios ndo sdo irerac® mesmos, mas representam
reproducdes sociais das relagdes existentes redadel como um todo, 0 que passa a requerer a
incorporacdo de novos profissionais, notadamenseddeas das Ciéncias Humanas e Sociais,
compondo equipes multidisciplinares.
A questdo que tem que ser preservada (nos condmnénsempre a individualidade e

ndo o individualismo. Isso_(o individualisin@ o que tem que ser combatido. O
individualismo ja esta provado e comprovado que hfiwiona, e vocé acaba sendo
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vitima da sociedade individualista (atlal...] Entdo, nés temos que discutir regras
gerais que vao da sociedade, como um todo, aosocoimibs (que dela fazem parte
(Grifo nosso)

(d) As novas ferramentas de comunicagéo na gestaandominial:

Considerando que nos encontramos na era da infaopapmo ja apontado, as entrevistas
também revelam a importancia do uso da Interneasendidias sociais como instrumento de
comunicacao e gestdo condominial, além de outmdictonais: telefone, correspondéncias etc.

No entanto, a despeito de todo progresso tecnalpgie falas dos entrevistados enfatizam a
valorizacédo do contato pessoal, e que a modernaltgga quebrou paradigmas ao priorizar 0

contato de pessoas com maquinas; uma valorizagieegmanifesta, sobretudo, quando se trata
de resolver e/ou minimizar conflitos ou diluir tées, considerados problemas prioritarios e
desafios a serem enfrentados pelos processos @ gesnforme ja observado.

A fala de Ivan Cernev ilustra esse duplo aspectoomiaunicacéo, que deve ser considerado na
gestado condominial, destacando que o contato dessneo cliente permanece como importante
estratégia de comunicacao:

Eu diria, como ser humano, como pessoa, [...] 0 féd gente conseguir atender, de
falar com o cliente, [...] jA € uma grande coisaojél as pessoas ja estdo muito na era
[digital]. Ninguém tem paciéncia, até que virou, ledcé tem um minuto para atender o
cliente no Call Center, (lei decorrente)d®ndéncia de mecanizar o atendimento, [...],
de deixar o fulano esperando numa secretaria ehétad num sistema eletrénico, [...].
Entéo, quando vocé consegue falar com o client@éche que isso é positivo, talvez a
gente esteja regredindo um pouco, a gente ja pagepisso (0 contato direjaquando
ndo existia essa tecnologia. Tudo tinha que seadfal diretamente [..], dai a
expectativa hoje das pessoas seja a de consegwecsar com alguém. (Grifo nosso)

Nessa mesma linha de entendimento, Marcelo Okunfiaede lugar que deve ocupar a

tecnologia nos modernos processos de comunicagéast& condominial, ou seja, a tecnologia

deve ser vista como um meio e ndo como um fim emesmo:
Entdo,nds temos boas experiéncias e bons casasdalitecnologia com a gestdo do
condominio, mas a tecnologia ndo resolve o problei@cnologia € a ferramenta que
ajuda resolver o problema. Se vocé nao tiver pas tla ferramenta alguém que saiba
utiliza-la, para melhorar a vida das pessoas, véed a ferramenta e ndo tem o
resultado. Por outro lado, se vocé tem uma pesgesatdr predidl que tenha boa
disponibilidade, interesse em melhorar a comunicagacilitar a reunido de pessoas,
[...] vocé facilita a comunicacdqGrifo nosso)

Ampliando seu nivel de reflexdo, Marcelo Okuma alise sobre o exemplo de experiéncias ja
existentes de assemble@slineem condominios:

[...] mais recentemente nds temos tido experiénctam assembleias on-line, em que,
por exemplo, o uso da tecnologia facilita a pagagdo das pessoas, mas ndo num
determinado horario que o condominio estabeleceas, mo horario em que elas podem
participar. Por tras dessa assembleia on-line, vemuoe isso ndo é algo especifico do
condominio, isso esta acontecendo com as empresay¥.dAs pessoas nao estdo mais
assistindo aos contetdos que elas querem em hergtie as TVs querem exibir, mas
sim no horario em que elas tém condicdes de assstlas tém isso através da internet

Um aspecto que se descortinou como relevante meatigacao é a importancia de se entender a
comunicacdo numa visdo mais ampla, ou seja, a deeroplar os desafios da gestdo de

condominios na atualidade como um processo quentandesde a época da concepcao do
empreendimento. Nessa perspectiva, Marcelo Okuisegrde:

Eu acredito muito na melhoria da qualidade de vaaa qualidade de comunicacao
dos condominios, (queleveriam ser tratados desde o momento que apocadora
pensa no produto imobiliario, no decorrer entre enda e compra das unidades e a
entrega do empreendimento para as pessoas efetiwammmorarem. [...] o
incorporador [...] idealizou o produto, e esse putal, uma vez criado, a probabilidade
de extinguir é quase nula. Portanto, a responsdade [..] de trabalhar a
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interatividade das pessoas é da construtora, dmriperador em conjunto com o
administrador. (Grifo nosso)

A preocupacao colocada por Marcelo Okuma, presegualmente nas falas dos outros
entrevistados, relaciona-se estreitamente com aflitos existentes quando da entrega do
empreendimento, ou seja, nas assembleias de g&iadlas condominios:

Logo no primeiro momento, que esta sendo entregeenreendimento, ja existem
decisGes que devem ser tomadas, por exemplo: eleledsindico, aprovacdo de
orcamento inicial e outras (decised\quilo que era um sonho, comprar um imével,
comeca a se tornar um pesadelo. (Assise 0 contato com a incorporadora, 0s
moradores e a futura administradora fossem estignsa [...] a comunicacdo seria
melhor, a exposicdo dos problemas seria encaradautie forma (Grifo nosso)

Nesse sentido, pode-se depreender como relevanmmanicacdo e gestdo cotidiana dos
condominios, a maneira estreita com a questdogiasre regulamentos que disciplinam a vida
dos condéminos e moradores, que norteiam a adnaigést, sem a participacdo dos mesmos na
sua definicdo, o que passa a se constituir em sndde pontos de tenséo observados, conforme
exemplifica a fala de Juraci Baena Garcia:

O que a gente tem notado e defendido, em vari@ssloé que vocé geralmente tem as
condicdes e os regimentos vindos de cima para baige fora para dentro, ou seja,
guando a pessoa adquire um apartamento, ela ndcat@assibilidade de discutir um
pacto social, simplesmente (0s regimensd® impostos. Raramente [...] sdo discutidos,
modificados(Grifo nosso)

Essa imposicao caracteristica dos regimentos exeiasée flexibilidade na sua aplicacéo vai ao
encontro das colocagdes de Ivan Cernev, para geeageas e comunicagdo devem andar juntas
e servem para dar rumo, um norte, podendo e dewanilese para mudancas, tendo em vista
gue nos processos de gestdo condominial estanaositiccom pessoas nas suas diversidades:
Uma boa regra, a excelente regra, se mal comunicadaer a pior regra que possa
existir. Uma regra mediana, bem comunicada, tateeha uma eficiéncia muito maior,
e seja mais bem aproveitada que a anterior. Entd&se aspecto, acho que o assunto
relativo a comunicacdo € fundamental porque, se haaver uma comunicacdo
adequada e clara, que nado deixe divida e, prinaigate, quando vocé trata com
diferentes tipos de pessoas, a gente esta falaadmaddominios, tem todos os tipos de
pessoas. Estabelecer a melhor comunicacéo, a qaersghor avaliada, acho que isso
€ o0 que vai do resultado, e nao efetivamente aarelyregra, eu acho que o mundo esta
cheio delas, a gente tem uma tendéncia (pol) imsgnora-la, mas o fato de que tenha
sido bem comunicada é fundameng@lrifo nosso)

Nas palavras de Marcelo Mahtuk, o principio queedavnortear as regras nos condominios
resume-se em respeito mutuo, para uma boa convavéoletiva, assim explicitada:
Eu acho que as regras tém que poder ser mudadasss@ que eu acredito. Eu escrevi
clausulas de regulamentos que todas as areas, c®rsurecreativa, poderdo ser
utiizadas desde que respeitando seu vizinho e md@mino como a si mesmo,
prevalecendo, pela ordem, a cordialidade, a compsée mutua e a determinacédo da
lei e da convencéo

5. CONSIDERACOES FINAIS

Com esta pesquisa, podemos constatar que o coridond@no é somente um espaco fisico,
representado por um conglomerado de apartamentstinatios a moradias que deve ser
administrado. E, sobretudo, um espaco de relagieisis especificas que refletem relacdes
sociais vigentes na cultura da prépria sociedaatacteristicamente individualista, fato esse que
caracteriza as tensdes e os conflitos entre comi@ng moradores, advindos da necessidade de,
ao mesmo tempo, preservar a individualidade e it@smecoletivo.

Administrar tensdes e conflitos se configura, nastealho, como o grande desafio que se coloca
na atualidade para os administradores, que deveonporar ndo somente novas ferramentas de
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comunicacao e gestao, mas, sobretudo romper paraslig incorporar novas formas de entender
a pratica profissional para além do espaco condamima medida em que o0 mesmo deve ser
olhado e inserido em rela¢des sociais mais amplas.

Nesse sentido, a incorporacdo de profissionaisiféeedtes formacdes, voltados notadamente
para a inovacdo na mediacdo de conflitos e esiastélg comunicacdo na gestdo condominial,
apresenta-se como questao fundamental.

O presente trabalho permitiu demonstrar a releaadei estudos académicos que contribuam
para a constituicdo e consolidacdo de uma &reaodbecimento relacionada a pratica

condominial tendo em vista, por um lado, a complade de que se reveste o trabalho de
profissionais na gestdo e comunicagdo de condosn@&i@or outro, pela auséncia de literatura
especifica que norteie praticas inovadoras.
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