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Resumo

O conhecimento da gestao de condominios referente a um caso do PMCMV, os acertos e problemas
investigados na pesquisa que podem auxiliar o poder publico e os envolvidos no empreendimento para
possiveis melhorias. A sustentabilidade dos residenciais, em formato de condominio, implementados
por meio de politicas habitacionais, implica em exercer a administragdo condominial satisfatéria. E quais
aspectos que podem resultar em uma boa gestdo condominial para essas habitagdes? Portanto, o
objetivo foi investigar a importancia da gestdo condominial em habitagdes de interesse social,
pertencentes ao Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) — Faixa 1, na cidade de Caxias do Sul-
RS. A abordagem foi qualitativa exploratéria e a coleta de dados ocorreu por meio de entrevistas com
dez moradores e trés sindicos das habitacdes referidas. Os resultados demonstraram a necessidade
de capacitagéao e profissionalizagao dos sindicos, além do planejamento e acompanhamento da gestao
condominial pelas entidades envolvidas no PMCMV — Faixa 1, de forma a minimizar os problemas
relacionados a implantagdo dos condominios. O estudo apenas examinou uma cidade e, portanto, ndo
permite generalizar os resultados encontrados.

Palavras-chave: Gestdo de condominios. Habitagbes de interesse social. Habitagdo popular.
Condominios. PMCMV.

Abstract

The knowledge of the management of condominiums referring to a case of the PMCMV, the answers
and problems investigated in the research that can help the public power and those involved in the
project for possible improvements. Residential sustainability, in a condominium format, implemented
through housing policies, implies satisfactory condominial management. And what aspects that can
result in good condominial management for these dwellings? Therefore, the objective was to investigate
the importance of condominial management in housing of social interest, belonging to the Program My
House, My Life (PMCMV) - Track 1, in the city of Caxias do Sul, RS. The approach was qualitative
exploratory and the data collection was done through interviews with ten residents and three trustees of
the referred dwellings. The results demonstrated the need for training and professionalisation of the
syndics, as well as the planning and monitoring of the condominial management by the entities involved
in the PMCMV - Track 1, in order to minimize the problems related to the implementation of the
condominiums. The study examined only one city and therefore does not allow generalization of the
results found.

Keywords: Management of condominiums. Social housing. Popular housing. Condos. PMCMV.

1 Introducgao

Uma das iniciativas que o governo brasileiro adotou, a partir do ano de 2009,
com vistas a reducéo das desigualdades sociais provocadas pela falta de moradia é
o Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV. Por meio da oferta de financiamento
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habitacional, para as familias de baixa renda, publicagdes se dedicaram a analisar
seu contexto, sendo tema recorrente em periodicos, dissertagbes e teses. A
abordagem se refere quanto a garantia ao direito da moradia, a localizagdo dos
empreendimentos e qualidade empregada em sua constru¢ao (Maroso, 2017).

O modelo de empreendimento ofertado por meio do PMCMV, analisado neste
artigo, constitui-se em forma de apartamentos, por meio de condominios edilicios
(denominagao adotada pelo Cddigo Civil para se referir as normas que regulam a
administragdo dos condominios em edificagdes). O sindico desempenha um papel
fundamental na administragdo destes condominios, o que ndo se restringe na
capacidade de gestao, mas também na busca pela harmonia e equilibrio das relagdes
humanas e de convivéncia coletiva (Costa, 2003).

Por outro lado, a auséncia de conhecimentos e competéncias para a
administragdo condominial acaba implicando em consequéncias negativas para o
empreendimento como um todo, comprometendo sua sustentabilidade (Afonso e
Silva, 2015). E importante considerar, o contexto em que os empreendimentos do
PMCMYV se encontram, visto que parte dos beneficiarios se encontravam em situacao
de vulnerabilidade social, conforme os critérios de acesso estabelecidos pelo
programa e pelos municipios que o aderiram.

Desta maneira, o objetivo principal deste estudo visou investigar a importancia
da gestao condominial para os empreendimentos habitacionais de interesse social.
Os condominios selecionados pertencem ao Programa Minha Casa, Minha Vida —
Faixa 1, em convénio com a Prefeitura Municipal de Caxias do Sul. Para isso, buscou-
se levantar aspectos sobre a realidade destes empreendimentos, a partir das
percepcgdes dos moradores e dos sindicos. A apresentagédo do artigo se inicia com o
referencial tedrico dos construtos sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida, a
demanda habitacional no municipio de Caxias do Sul, o Trabalho Técnico Social e a
gestdo de condominios em empreendimentos habitacionais. Posteriormente, s&o
apresentados os métodos de pesquisa, os resultados encontrados e as consideragoes
finais.

2 Referencial Teodrico

Na busca pela reducdo do impacto da crise financeira mundial, em 2008, o
governo brasileiro adotou medidas para manter o crescimento da economia. Uma
delas foi o langamento do Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV, criado em
2009, visando incentivar a producdo e aquisicdo de imdveis habitacionais para
familias com renda de até R$ 4.650,00 (Brasil, 2009). O programa, de ambito federal,
€ gerido pelo Ministério das Cidades em parceria com estados, municipios e a
iniciativa privada, sendo a Caixa Econbmica Federal (CEF) responsavel pela
operacionalizacao (Ramos e Angye, 2016).

O PMCMYV permite a aquisi¢ao de imoveis por meio da concessao de subsidios
de financiamento, de forma a reduzir o déficit habitacional existente entre as classes
com menor faixa de renda (D’amico, 2011). O valor do subsidio é estruturado por
faixas de financiamento, entre elas: a Faixa 1, para familias com renda mensal de até
R$ 1.600,00; Faixa 2 para beneficiarios com renda mensal entre R$ 1.600,00 a R$
3.275,00; e Faixa 3, para familias com renda mensal de R$ 3.276,00 a R$ 5.000,00
(Brasil, 2009). O subsidio pode chegar a até 96% do valor do imével para as familias
com menor renda (Lima, 2016).

A Faixa 1 do PMCMV, parte da analise deste artigo, estrutura-se a partir de
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recursos oriundos do FAR — Fundo de Arrendamento Residencial, do FGTS — Fundo
de Garantia por Tempo de Servigo, do FDS — Fundo de Desenvolvimento Social e do
OGU - Orgamento Geral da Unido (Brasil, 2009).

A indicacéo e selegcdo dos beneficiarios para a Faixa 1 do PMCMV fica sob
responsabilidade do poder publico estadual ou municipal, conforme os critérios
estabelecidos pela Portaria n°® 412 do Ministério das Cidades (CEF, 2017). De acordo
com as informagbes da CEF (2017), entre as duas fases do PMCMV, até o ano de
2015, foram contratadas mais de 1,5 milhdes de moradias para a Faixa 1, sendo que,
deste total, 879 mil unidades foram entregues.

2.1 A gestao de condominios em empreendimentos habitacionais

O Cddigo Civil estabelece que, em edificagbes em que houver parte de
propriedade exclusiva e parte de propriedade comum, é necessario que se estabeleca
a convengao de condominio (Brasil, 2002). No caso dos empreendimentos do PMCMV
— Faixa 1, construidos com recursos do FAR, a convencdo de condominio e o
regimento interno sao disponibilizados pela CEF, agente financeiro e operacional do
programa (CEF, 2017).

Conforme o Art. 1347 do Caodigo Civil Brasileiro, a pessoa responsavel pela
administragdo do condominio € a figura do sindico, podendo ser morador do
condominio ou ndo votado em assembleia, durante um mandato de dois anos,
permitindo a reeleigao do sindico, ao qual compete.

| — convocar a assembleia dos conddminos; Il — representar, ativa e
passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos
necessarios a defesa dos interesses comuns; Il — dar imediato conhecimento

a assembleia da existéncia de procedimento judicial ou administrativo, de
interesse do condominio; IV — cumprir e fazer cumprir a convengao, o
regimento interno e as determinagbes da assembleia; V — diligenciar a
conservagdo e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacdo dos
servigos que interessem aos possuidores; VI — elaborar o orgamento da
receita e da despesa relativa a cada ano; VII — cobrar dos condéminos as
suas contribui¢des, bem como impor e cobrar as multas devidas; VIII — prestar
contas a assembleia, anualmente e quando exigidas; IX — realizar o seguro
da edificagdo (BRASIL, 2002, ndo paginado).

Logo, é possivel presumir que uma das principais tarefas do sindico € buscar
uma administracdo sustentavel e dos interesses do condominio, com base em
objetivos definidos. Entretanto, nem sempre as pessoas eleitas possuem capacidade
gerencial para assumir esta tarefa, deixando a desejar, muitas vezes, como
administradores (Carneiro, 2004). Para isso, € necessaria uma constante busca por
conhecimento e aprimoramento, visando a qualidade da gestdo, uma vez que o
sindico podera ser acionado judicialmente quando n&o cumprir seus deveres, bem

como sua destituicao (Schwartz, 2014).

2.2 Relagodes de Vizinhanga em Condominios

Costa (2003) afirma que, na concepg¢ao de moradia coletiva, surge uma nova
relagéo interpessoal na habitagao que impacta diretamente na gestdo condominial dos
empreendimentos. De forma a facilitar as relagées de convivio no condominio, o
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Caodigo Civil dispde sobre regras que deverdo ser seguidas pelos moradores, mas
cada edificio estabelece suas normas particulares, na conveng¢ao de condominio e o
regimento interno (Brasil, 2002).

Todavia, alguns condéminos apresentam dificuldades em cumprir o regimento
interno, ocasionando problemas com os demais moradores ou ainda com os
funcionarios do condominio por infringir as proprias normas que ajudaram a elaborar
(Arcangelo, 2008). Em acréscimo, o autor afirma que a fungdo de garantir o
cumprimento do regimento interno € responsabilidade do sindico, embora ele acabe
se eximindo desta responsabilidade.

Schwartz (2014) enfatiza que, dependendo do grupo de moradores existente no
condominio, havera maior ou menor facilidade de conduzir a gestdo. Com outro olhar,
Viana (2009) fala que as interferéncias ocorridas pela proximidade dos apartamentos,
implica em ruidos provocados por aparelhos de som em volume alto, gritos,
algazarras, odores, dificultando a relagdo de convivéncia entre os moradores. Por sua
vez, Maroso (2017) destacou que o principal problema de convivéncia é a diferenga
de origem do beneficiario, além da dificuldade de cumprimento das normas
condominiais.

3 Metodologia

A pesquisa possui uma abordagem qualitativa exploratoria, por meio de
entrevistas individuais em profundidade (Cooper e Schindler, 2016). O roteiro
semiestruturado utilizado foi adaptado de Sanches (2008).

O objeto de pesquisa € o Loteamento Campos da Serra, situado em Caxias do
Sul (RS), cujo local abriga dez conjuntos habitacionais de interesse social do PMCMV
— Faixa 1. Esta pesquisa teve como foco trés empreendimentos que compdem o
loteamento, identificados como residencial A, B e C. Neles, ha um total de 300
familias, sendo o grupo de participantes da pesquisa correspondente ao numero de
10 familias entrevistadas, além dos trés sindicos que atuam na gestao condominial de
cada um dos trés empreendimentos.

E importante considerar que os entrevistados que se dispuseram a participar
deste estudo atenderam a certos critérios, como, por exemplo, ser titular do
apartamento adquirido por meio do PMCMYV - Faixa 1 e estar residindo no condominio
no periodo minimo de um ano. Optou-se pela escolha da sele¢do por conveniéncia
do grupo de participantes da pesquisa para a coleta de dados (Cooper e Schindler,
2016), conforme caracterizagao apresentada no Quadro 1.

Quadro 1 - Perfil dos respondentes

Identificagédo Ze&denc:l Idade (anos) Profissdo Moradia anterior
Entrevistado 1 A 40 Auxiliar de limpeza Casa de aluguel
Entrevistado 2 A 57 Aposentado Casa de aluguel
Entrevistado 3 A 47 Costureira Casa de aluguel
Entrevistado 4 B 35 Do lar Apartamento cedido
Entrevistado 5 B 37 Do lar Casa de aluguel
Entrevistado 6 B 40 Catadora Casa de aluguel
Entrevistado 7 B 40 Do lar Casa de aluguel
Entrevistado 8 C 36 Auxiliar de limpeza Casa de aluguel
Entrevistado 9 C 60 Aposentado Casa de aluguel
Entrevistado 10 C 38 Beneficiario do INSS Casa de aluguel
Sindico 1 A 46 Fiscal de énibus Casa de aluguel
Sindico 2 B 36 Sindico Casa de aluguel
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| Sindico 3 | C | 46 | Empresario | Casa de aluguel |
Fonte: Dados provenientes das entrevistas (2018).

As entrevistas foram gravadas por meio eletrénico de audio, e, posteriormente,
transcritas. As entrevistas dos condéminos foram realizadas durante os meses de
setembro e outubro de 2017, gerando um total de 3 horas e 40 minutos de gravagéo
e transcri¢gao de 46 paginas. Ja com os sindicos, o tempo foi de 2 horas, gerando uma
transcricdo de 23 paginas. Apods a coleta de dados, foi realizada a analise de conteudo
(Bardin, 2011) com auxilio do software NVivo 11®.

4 Resultados

As analises iniciam com otica dos condéminos, posteriormente dos sindicos e
finaliza com as analises do software.

4.1 Respostas dos condéminos

Observa-se que as unidades habitacionais do PMCMV - Faixa 1, de uma forma
geral, agrada os moradores. No residencial A, é possivel analisar um contentamento
em relagdo ao tamanho dos apartamentos e da estrutura em geral, como iluminacéo,
por exemplo, comportando a necessidade dos beneficiarios. Ja no residencial B, ha
aspectos divergentes, como a existéncia de rachaduras, mas se entende que é uma
situagcdo normal, assim como em qualquer outro empreendimento.

Quanto ao residencial C, foi relatado que o numero de vagas de estacionamento
€ pouca para a realidade do condominio. Com relagdo aos aspectos que influenciam
na convivéncia, os entrevistados do residencial A descreveram que 0s principais
fatores que dificultam as relagdes de convivéncia estéo relacionadas ao barulho e ao
desrespeito as normas existentes no condominio:

A convivéncia é bem puxado, porque como a gente falou né, tem regras, tem
horarios, para fazer barulho, tem que saber o que pode o que ndo pode fazer,
e tem gente que ignora, fumam no corredor, tiram o lixo e deixam no corredor
[...] barulho, batem na tua porta fora de hora, vocé esta dormindo e de repente
batem na porta, fica dificil. (Entrevistado 1).

Outro fator que causa tenséo entre os moradores no residencial A é o trafico de
entorpecentes, conforme do Entrevistado 1: “bastante drogas, isso é preocupante
porque tem crianga, adolescente, € muita droga para um condominio pequeno, gera
violéncia”. O Entrevistado 3 concorda quando relata: “as familias ndo tém convivéncia,
nos chegamos em uma situagdo que o patio € s6 dos drogados, [...] as familias de
bem que ainda restam e que ja ndo foram embora, estdo acuadas dentro dos
apartamentos”.

Quanto ao residencial B, existe similaridade nos fatos relacionados ao convivio.
A inexisténcia de espacos de lazer faz com que as criangas brinquem em frente aos
blocos, gerando reclamagao por parte dos condéminos. Essa situag&o ocorre também
no residencial C, conforme o Entrevistado 10: “Quando ocorre conflitos € por causa
de crianga, barulho, fofoca, esse tipo de coisa, mas a maioria € tranquilo”.

Os condominios populares, associado a proximidade existente entre um
apartamento e outro, impde a necessidade de controle dos impulsos e das emocgoes,
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de maneira a pensar no outro. Um ponto importante a considerar, conforme Santos
(2017), é de que muitas familias, no caso do PMCMV, ndo possuem experiéncia de
vida em condominio.

O entendimento dos moradores quanto a existéncia de normas que regem o
convivio no condominio e sua relagdo com conflitos, no residencial A, os moradores
informaram que conhecem as normas do condominio, entretanto a falta de
fiscalizagdo oportuniza sua violagdo. Ainda, o Entrevistado 3 comentou que os
moradores evitam comentar sobre as transgressbes de normas realizadas por
moradores, por conta da violéncia e pela falta de sigilo do sindico no tratamento das
informagdes. Esse comportamento se repete no residencial B. Os moradores
enfatizam que nio existe o cumprimento, sendo a limpeza e o barulho as principais
queixas. Quanto ao residencial C, os moradores informaram que receberam a
convengao de condominio, entretanto, assim como nos demais residenciais, nao foi
realizada nenhuma abordagem sobre o documento.

Os atritos percebidos pelos condéminos corroboram com o autor Maroso (2017)
que relatou a importancia em considerar que as familias beneficiadas pelo programa
nao possuiam nenhum vinculo entre elas, dificultando a criagdo de uma unica
vizinhanga.

Quando abordados sobre o funcionamento da gestdo condominial do
residencial, no residencial A, a atuacdo da gestdo condominial esta centrada no
sindico, que também é beneficiario do PMCMV. O Entrevistado 2 afirma que a gestéo
condominial é realizada por um morador que nunca exerceu a fungao de sindico: “O
sindico € morador, mas parece que ja esta terminando, n&o sei se vao eleger de novo
ou nao. Olha, estava bom por ser uma pessoa que nunca foi sindico, antes de eleger
ele, ele mesmo disse, olha nunca fui sindico e preciso da ajuda dos moradores para
levar para frente”. A partir do excerto do Entrevistado 2, verifica-se a auséncia de
conhecimento em relagdo ao exercicio da fungéo, corroborando com Afonso e Silva
(2015), que afirmam que a maioria dos condominios € gerido por sindicos que
desconhecem a realidade da fungao para a qual foram eleitos.

Quanto a comunicagao dos moradores com o sindico, os entrevistados 1 e 3 se
posicionaram de forma negativa, informando que o sindico n&o atende aos chamados,
age de forma independente, ndo ouve opinides de melhorias. Igualmente com o
residencial A, no residencial B, a gestdo condominial é realizada por um sindico
morador. Entretanto, os Entrevistados 4 e 7 informaram que o sindico esta
constantemente ausente, inclusive sua falta € motivo para que muitos moradores nao
paguem o condominio. Ja no residencial C, o modelo de gestdo adotado é
participativo, satisfazendo os moradores. O Entrevistado 8 fala: “Nosso condominio &
um dos melhores de aqui de todos os Campos que tem, em comparagido com 0s
outros, se vocé for comparar. A pessoa do Antdnio € um sindico bom, € uma pessoa
que vem aqui e faz o trabalho dele”.

E importante considerar que a gestdo do residencial C é realizada por um
sindico profissional, escolhido em assembleia pelos moradores, diferente dos
residenciais A e B. O residencial possui uma equipe de gestdo definida, como
conselho fiscal e lideres de bloco, atuando de maneira participativa.

Com relagao as reunides, nos residenciais A e B, percebe-se que ndo sao
realizadas para discutir sobre as necessidades do condominio, apenas prestacao de
contas. Para o Entrevistado 6, a inadimpléncia justificaria o motivo de ndo haver
reunides, uma vez que a realidade financeira do condominio esta comprometendo a
realizacao de benfeitorias:
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Se noés tivemos quatro reunides todo esse tempo foi muito. Umas quatro
reunides acho que tivemos. Por que o que ela vai explicar se nao tem verba
para fazer as coisas? Nao tem dinheiro, entdo, ndo tem como dar satisfagao
de nada se ndo tem dinheiro, para fazer o que tem para fazer. Eu participei
de todas, nunca faltei uma reuniéo (Entrevistado 6).

No residencial C, as reunides sao realizadas apenas entre o conselho fiscal e
os lideres. As situacdes especificas sdo tratadas nas proprias torres pelos lideres ou
em assembleia. O Entrevistado 10 relata: “o conselho fiscal tem reunido uma vez por
més para prestacédo de contas e demais assuntos, e € feito com os lideres. Com os
moradores, é feito quando tem alguma situag&o, cada lider que tem interesse de fazer
pega no peé da torre e faz com os moradores, seus vizinhos”.

Outro fator que preocupa os moradores é a questdo da inadimpléncia (55
moradores conforme o Entrevistado 3). Segundo ele, muitos moradores deixaram de
pagar o condominio em razdo da insatisfagdo com o trabalho do sindico. Nesse
aspecto, vale destacar que a taxa da quota condominial € colocada como um fator de
tensao, pois, se por um lado serve para manter a manutencao do espaco coletivo, por
outro, a dimensao de moradores torna a inadimpléncia um ponto critico de estagnacéo
do condominio (Santos, 2017).

No residencial B, os problemas com inadimpléncia também s&o recorrentes,
impactando na manutencdo do residencial e o valor arrecadado das quotas
condominiais dos moradores adimplentes esta sendo utilizado para pagar a conta de
agua do condominio. No caso dos condominios, a despesa de taxa de agua é rateada
entre todos os moradores que compdem o residencial, conforme a leitura dos
hidrbmetros individuais. No residencial B, a leitura é realizada pelo préprio sindico,
repassando a informagao para a administradora. Este processo gera desconfianga
entre os condéminos, devido a variagéo no valor do consumo de agua individual.

Quanto ao residencial C, a inadimpléncia € um fator que preocupa os
moradores. Embora a inadimpléncia seja relativamente alta, até 0 momento n&o esta
comprometendo a manutengao do condominio de forma geral.

Quando perguntado aos moradores sobre o trabalho realizado pelos sindicos,
no residencial A, a atuacao do sindico causa insatisfacdo, motivada pela auséncia de
dialogo e de agdes necessarias para manutengdo, conservagcao e melhorias do
condominio. Ainda, a auséncia de uma estrutura de gestdo, ou ainda de uma equipe
de moradores que possa auxiliar o sindico na administracdo do residencial como um
todo prejudica esse olhar.

Quanto ao residencial B, o sentimento dos moradores também €& de
descontentamento com a atuagdo da gestdo. Conforme relato do Entrevistado 5, é
necessario competéncias e habilidades de quem esta a frente da gestdo para
conseguir administrar o condominio, independente da questao de género:

Ela ndo é uma pessoa ruim, mas como sindica, € que nem eu falei para ela,
vocé ndo é ruim como pessoa, mas como sindica ndo da. Ela ndo tem o dom.
[...]. Disseram que para sindico tinha que ser um homem. Eu disse que nao,
poderia ser mulher, a sindica desse condominio da frente € mulher, e olha a
organizag&o. Pegar uma reunido com o pessoal e decidir, o que precisa para
melhorar e ir atras (Entrevistado 5).

No residencial C, a gestdo condominial é satisfatoria para os moradores. Com o
sindico que ndo é morador, torna-se um fator positivo. Ele é cooperado por uma
estrutura de gestao, contando com um lider em cada torre, além dos moradores que
compdem o conselho fiscal, facilitando a comunicagao e a transparéncia.
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Com relagdo a melhoria na qualidade de vida oportunizada pela mudanca, no
residencial A se observa que existem pontos criticos que implicam e influenciam nesta
percepcgao. Os Entrevistados 1 e 3 falaram que surgem fatores que se sobressaem na
percepcgao de melhoria de qualidade de vida, como a relagdo de empregabilidade, por
exemplo, e o preconceito em relagdo ao local onde os conjuntos habitacionais estéo
implantados, por conta do trafico de drogas e criminalidade que existem no entorno.
Ja na opinido do Entrevistado 2, a possibilidade de sair do aluguel € uma realidade
que proporcionou uma melhoria na sua condicao de vida.

A partir das entrevistas, nota-se que os moradores esperam uma intervengao de
ambito publico para solugdes de carater social, como o acompanhamento da
prefeitura junto ao residencial. No tocante a gestdo condominial, é depositada a
responsabilidade sobre o sindico, para que este tome acdes sobre questdes de
vulnerabilidade.

No residencial B, € possivel verificar a mesma relagdo de contentamento por
conta das familias terem saido do aluguel e adquirido a casa propria. O Entrevistado
6 relatou que os gastos relacionados a nova habitagdo era uma realidade, até entéo,
desconhecida. Ainda, no ponto de vista do Entrevistado 4, a falta de servigos publicos,
como escola, por exemplo, é um fator negativo do entorno dos residenciais.

Ja na opinido dos entrevistados do residencial C, as analises das entrevistas
corroboram ao ponto do vista dos demais entrevistados, sendo a aquisicdo da casa
prépria o fator mais significativo em relagdo a melhoria na qualidade de vida. Dessa
forma, pode-se perceber que o objetivo inicial do PMCMYV foi atingido para boa parte
dos entrevistados.

4.2 Respostas dos sindicos

Conforme relatado, os residenciais A e B sdo compostos pelo sindico e pelos
membros do conselho fiscal. O sindico € morador, sendo contratado e remunerado
pelo condominio. A administragdo do condominio €& realizada de maneira
compartilhada, ou seja, com o apoio de uma administradora, ainda que as agdes desta
permanega sob responsabilidade do sindico, conforme o Cddigo Civil (Brasil, 2002).
No entanto, com relagdo a constituicdo de sua equipe de gestéo, os Sindicos 1 e 2
informaram que muitos lideres de torre ndo auxiliavam nas rotinas do condominio,
como pode ser visto no relato:

[...] alguns lideres ndo aguentaram a pressao dos problemas, e todos os
condominios tém. O [...] € morador do apartamento tal e ele é lider e ndo quer
mais fazer parte porque € incomodativo, ter que ir la na porta (do
apartamento) e ter que dizer olha, vocé tem que fazer isso, tem que ajudar
naquilo pra gente manter o condominio. Hoje tem eu como sindico, a [...] que
¢é presidente do conselho, eu tenho, ndo me lembro agora o nome das gurias
Ia, tem as duas que sdo do conselho fiscal e temos a moradora aqui do [...]
que ¢ lider da torre. Ali da torre [...] também nao tem lider, ndo quis mais [...]
(Sindico 1).

Ja no residencial C, a gestdo condominial é realizada por um sindico
profissional, sendo os servigos contratados pelo condominio, contando com o apoio
da administradora. Quanto a equipe de gestao, para o Sindico 3, o residencial possui
uma equipe estruturada, entretanto, as atribuicbes desta equipe deveriam ocorrer de
uma forma mais ativa e efetiva. Nesta visao, Santos (2017) afirma que a participagao
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dos moradores na gestdo condominial € delicada, pois para uma populagdo sem
experiéncia sobre viver em condominio, as normas e regras se constituem como
processo de conhecimento e aprendizagem.

Quanto ao pagamento das cotas condominiais, a inadimpléncia & preocupante
para a manutencdo do condominio, corroborando com os moradores. Algumas
familias, conforme informado pelo Sindico 1, nunca chegaram a pagar uma cota
condominial desde que se mudaram para o residencial e acredita que o atual cenario
econdmico brasileiro contribui para este problema. Complementando, comentou sobre
a necessidade de utilizar o fundo de reserva do condominio, recurso este previsto para
manutengdes de emergéncia ou de maior complexidade, para cobrir as dividas
existentes.

No residencial B, o cenario é semelhante ao residencial A, pois a inadimpléncia
€ um fator preocupante para o residencial. Ja no residencial C, o sindico comentou
que foi necessaria a troca da administradora para que pudesse executar,
judicialmente, a cobranga das cotas condominiais em atraso para familias
inadimplentes a mais de seis meses, além de outros tramites burocraticos que
envolvem o processo. Cabe ressaltar, a partir da fala do Sindico 3, a percepcao dos
condéminos em relagao as familias inadimplentes, o que desperta o sentimento de
que se esta pagando a mais por aquelas familias que ndo pagam em dia. Como
resolu¢do, o condominio adota a restricdo da agua para as familias inadimplentes, o
que obriga, de maneira indireta, o pagamento da taxa condominial. Mesmo assim,
ainda que exista a inadimpléncia, o residencial apresenta uma boa realidade
administrativa e financeira.

Questionado sobre as reunides, o sindico do residencial A informou que, durante
a implantagdo do condominio, as reunides ocorriam com mais frequéncia; entretanto,
no decorrer do tempo, nao foi possivel manter, pois os moradores desistiram de serem
lideres por conta dos problemas que afetam o condominio. No residencial B, o sindico
informou que s&o realizadas as reunibes a cada dois meses. Ja no residencial C, o
sindico instiga os lideres a se comunicarem com suas torres, propiciando o
conhecimento da realidade do condominio e suas necessidades.

Com relagdo aos problemas na gestdo do condominio, o Sindico 1 relata
problemas com relagdo a organizagao do residencial:

Do condominio hoje, o principal tipo de reclamagédo é a organizagdao. O
pessoal quer que tenha limpeza, porque hoje ndés ndo temos uma equipe que
vem de fora ou que sao contratados para ajudar o condominio. O hall de cada
torre quem limpa somos nés moradores, mas também nao posso cobrar, né.
A gente fez assembleia, definimos que cada morador limpasse um dia
conforme a tabelinha. A gente n&o pressiona, porque se ndo se torna uma
coisa, “ndo, eu ndo sou pago para fazer isso” (Sindico 1).

A situagcdo também €& semelhante no residencial C. Embora o condominio
apresente uma boa realidade tanto no aspecto administrativo quanto financeiro, o
Sindico 3 argumenta que as questdes sociais sdo o principal motivo de reclamagéo
no condominio, além da existéncia de unidades invadidas. Nos primeiros meses, apos
a ocupacgao do empreendimento, apartamentos foram ocupados irregularmente por
familias que ndo foram beneficiadas pelo programa, o que revela a falta de presenga
de autoridade do poder publico na entrega dos ultimos empreendimentos. Este fato
apresenta reflexos na gestdo condominial:

Unidades invadidas € um problema grave, sdo quatro unidades invadidas,
nao sao unidades que causam problemas, essas pessoas que estdo 13,
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dessas unidades, quatro, duas sempre pegaram o boleto que vai na caixinha
e pagaram, sempre. Tem uma terceira que pagou uma ou outra vez o boleto
e tem uma quarta [...] que se comprometeu firmemente, que acaba indo para
a restricdo de agua também, de agora na entrada de outubro pagar. [...]
quando ele foi entregue (condominio), ndo teve uma agéo, ou seja, presencga
de seguranga publica, perguntando quem é vocé e o que vocé quer aqui e
barrando os problemas, e houve alguns problemas [...] (Sindico 3).

Os sindicos foram questionados se hoje se sentem capacitados para o exercicio
da fungao de sindico. Schwartz (2014) enfatiza que para que haja sucesso e eficiéncia
no desempenho desta funcdo, € imprescindivel o aprimoramento e busca pelo
conhecimento constantemente. De uma forma geral, ambos os sindicos (A e B)
expressaram que a experiéncia proporcionou a busca pelo conhecimento. No entanto,
o Sindico B informou que, embora se esforce para realizar uma boa administragao,
nao pretende continuar como sindico por conta dos problemas sociais existentes
nesta modalidade habitacional. Quanto ao Sindico 3, argumenta que se sente
capacitado por conta de sua atuagdo, o que exige uma atualizagdo constante sobre
as questdes técnicas e legais que envolvem o condominio.

Outro aspecto destacado pelo Sindico 3 € a capacidade de lidar com as
questdes sociais e comportamentais dos moradores do condominio, o que exige certa
habilidade na forma de como é tratado os problemas que surgem no dia a dia. Os
resultados confirmam com Schwartz (2014), que mencionou que, entre varios papéis
que os sindicos assumem, lidar com os desafios e neutralizar os conflitos com
equilibrio e calma sao fatores essenciais para a eficiéncia e sucesso no desempenho
da fungéo.

4.3 Analise com auxilio do software Nvivo®11

ApoOs a transcricdo e analise de conteudo das entrevistas, os dados foram
importados no software Nvivo®11, categorizados e extraidos para analise. Serdo
apresentadas duas analises: moradores e sindicos.

As entrevistas realizadas com os dez moradores dos residenciais A, B e C,
foram codificadas em nds, a partir das fontes (entrevistas) e das referéncias
(quantidade de vezes que foi codificado o trecho da entrevista no respectivo no),
conforme pode-se observar na Figura 1.

Figura 1 - Estrutura de n6s das entrevistas com os condéominos

NOS FONTES | REFERENCIAS
Trabalho Técnico Social 0 0
Desenvolvimento do TTS 10 10
Estrutura dos residenciais - Conddminos (0) 0
Aspectos fisicos 10 10
Aspectos relacionado ao convivio 10 25
Aspectos relacionado as normas 10 27
Gestao condominial 0 0
Funcionamento da gestao 10 15
Frequéncia das reunides 8 8
Valor da quota condominial 10 15
Percepc¢ao do trabalho dos sindicos 10 13
Qualidade de vida nos condominios 9 9

Fonte: Extraido do software Nvivo 11® (2018).
Posteriormente, foram geradas relagdes com as ferramentas do software como

CAP Accounting and Management, Volume 14, Numero 1, 2020, ISSN impressa 1809-2489, on-line 2238-4901 119



Renan Padilha Nunes, Juliana Matte, Vanessa de Campos Machado, Daniel Hank Miri, Cassiane
Chais, Paula Patricia Ganzer, Gabriel Sperandio Milan, Pelayo Munhoz Olea

a frequéncia de palavras, que aponta a contagem de palavras relevantes na analise.
Como resultado, obteve-se: condominio (citado 102 vezes), reuniao (citado 46 vezes),
apartamento (citado 42 vezes), moradores (citado 42 vezes), sindico (citado 42 vezes)
e barulho (citado 33 vezes).

Neste contexto, é possivel observar os elementos principais que compdem a
estrutura dos condominios como um todo. A palavra “reunido” € citada como a
principal ferramenta de comunicagéo entre os “moradores” e a gestdo. Ja em relagao
aos problemas que afetam o morar em coletividade, o “barulho” ganha destaque,
dificultando o sentimento de bem-estar e de satisfacdo em relagdo aos residenciais.
Esta implicacdo demostra a importancia da gestdo condominial para o equilibrio das
relagdes entre os moradores, ou seja, o interesse do coletivo e o formato de gestao &
um dos fatores determinantes da satisfacdo para as habitacdes de interesse social
(Kowaltowski et al., 2019).

Gerou-se o cluster de palavras, demonstrando a relagao textual de acordo com
a analise dos trechos. As relagbes podem ser observadas na Figura 2.

Figura 2 - Cluster de palavras das entrevistas com os condéminos

reclamacao
regras
limpeza

reuniao

= —

condominio
convencdo

capacitacio

| apartamento

imnadimpléncia

—
e B

Fonte: Extraido do software Nvivo ® 11 (2018).

Sendo assim, é possivel verificar que o “barulho” esta relacionado as “criancas’,
o que foi destacado nas entrevistas, que pode estar associada aos poucos espagos
de lazer destinados a esta faixa etaria e a caréncia de equipamentos de recreacao.
No residencial A e B, é possivel verificar a auséncia de manutengcdo destes
equipamentos, como os parquinhos.

Outra relagdo gerada € a “convivéncia”, “moradores” e “gestdao”. Nos
depoimentos, percebe-se que os moradores associam a gestdo dos residenciais com
os problemas de convivéncia, exigindo dos sindicos um posicionamento em relag&o
ao cumprimento do regimento interno pelos conddéminos, principalmente a né&o
contribuicdo dos moradores com a limpeza do condominio. Essa situagao confirma
com Reseda (2014), que enfatizou que um dos problemas mais comuns no
condominio é a desobediéncia das regras basicas de convivéncia.

Ainda, o termo “reunido” converge entre o “sindico” e as “normas”, e com a
“capacitacao” em relagao a “convengao”, para a formacgao dos condominios. De fato,
a necessidade de reunides com o intuito de capacitar tanto os moradores quanto os

by

sindicos em relagdo a convengao e ao regimento interno sdo essenciais para a
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compreensao dos direitos, deveres e obrigacbes que envolvem o morar em
coletividade.

Observa-se a relagao “apartamento” e “inadimpléncia”, citado como fator de
preocupacao dos moradores, uma vez que o indice, nos trés residenciais, acaba
sendo elevado. Para os conddminos adimplentes, existe o sentimento de estar
pagando por aqueles que n&o pagam a taxa condominial, dificultado as relagdes de
vizinhanga, e, consequentemente, a gestdo e manutengao dos espagos coletivos.

Outro apontamento da analise € a associacao entre as palavras “vizinho” e
“‘problema”, o que ressalta a dificuldade na construcado de lagos de sociabilidade no
condominio. Para Santos (2017), o desafio de morar verticalmente provoca mudangas
em relagdo ao modo de vida das familias beneficiadas, com a imposi¢cao de modelos
pré-definidos de uso dos espacgos coletivos, de sociabilidade e de participagao. Por
fim, a relagao “portdo” e “filhos” é citada devido ao incobmodo vivenciado por conta da
inseguranca na entrada das torres, uma vez que os filhos dos moradores acabam
deixando o portdo de entrada aberto ou o danificam para manter o acesso livre.

A segunda parte da analise, com as trés entrevistas dos sindicos, gerou os nos
conforme a Figura 3. Na frequéncia de palavras, destacam-se os termos condominio
(citado 130 vezes), familias (53 vezes) e sindico (52 vezes), compondo a estrutura do
residencial.

Figura 3 - Estrutura de nos das entrevistas com os sindicos
NOS FONTES | REFERENCIAS
Gestao condominial - sindicos 0
Administragao condominial 11
Despesas e quota condominial 7
Frequéncia das reunides 11
Principais problemas e reclamagdes 5
Exercicio da fungao de sindico 7

Fonte: Extraido do software Nvivo 11® (2018).

WIN|WIWIW|O

O cluster de palavras, ilustrado na Figura 4, evidencia a “dificuldade” que é
encontrada pelos “sindicos” em relagao ao “conhecimento” sobre gestdo condominial,
que adquire conforme surgem os eventos. Ressalta-se, nos residenciais A e B, que
os sindicos sdo moradores, possuindo as mesmas caracteristicas socioecondmicas
que os demais beneficiarios e apresentando dificuldades em relacdo a compreensao
das responsabilidades que envolvem o cargo. Confirmando, Afonso e Silva (2015)
falam que a auséncia de conhecimentos e competéncias de gestdo acabam
implicando em consequéncias desastrosas na atuacéo do sindico.
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Figura 4 - Cluster de palavras das entrevistas com os sindicos
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Fonte: Extraido do software Nvivo ® 11 (2018).

Ainda, é possivel verificar uma fragilidade na relagdo entre as “familias” e os
“lideres” por conta das relagdes de convivéncia. Ha lideres que desistem de auxiliar
na gestao condominial, concentrando, consequentemente, nas atividades do sindico.

A falta de participacdo dos moradores acarreta na auséncia de “reunides” para
discutir questdes relativas ao “condominio”, culminado em desinformacéo e
desconfianga no trabalho desenvolvido pelos sindicos. Ademais, ha dificuldades de
serem aprovadas das “melhorias” nas “assembleias”, devido a visdo distorcida dos
moradores em relagao aos acontecimentos.

Quanto as “despesas”, os termos “inadimpléncia” e “cobranca” das taxas
condominiais em atraso se relacionam. A atuagao do conselho fiscal, a quem cabe
acompanhar e fiscalizar as receitas e despesas, deveria ocorrer de forma mais efetiva,
comunicando e sanando duvidas dos moradores sobre a realidade financeira dos
condominios. Na analise das falas, foi possivel diagnosticar que os conselhos fiscais,
muitas vezes, se eximem desta responsabilidade.

Em relagdo a inadimpléncia, os sindicos informaram que o processo de
cobranga, via judicial, para as “unidades” inadimplentes ha mais de trés meses, € um
processo moroso, pois envolve analisar os “demonstrativos” financeiros e contabeis
para apurar os “boletos” em aberto das unidades habitacionais inadimplentes e tomar
a decisao de encaminhar a cobranga, via “juridico”.

4.4 Discussao dos resultados

Vale et al. (2017) apresenta o PMCMV, que é o programa habitacional do
governo brasileiro que da acesso a moradia para brasileiros de baixa renda em areas
urbanas e rurais. O autor cita com énfase a oportunidade de combinar esse programa
social com a possibilidade de diversificar a matriz energética utilizando o potencial
solar do pais. Ja Kesus e Denaldi (2018) apontam que a insergao urbana e da questao
fundiaria nao foi devidamente valorizado no desenho do PMCMV, mas n&o se pode
reduzir o papel do municipio.

Considerando o desenho adotado para o programa, baseado na participagao do
setor privado, o PMCMV relegou ao segundo plano as premissas e os debates
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acumulados em torno do Plano Nacional de Habitacdo de Interesse Social. Por outro
lado, o PMCMV foi criado com finalidade de gerar demanda habitacional e impulsionar
o mercado financeiro, sem propor solugdo para o problema da segregacéo
socioespacial e da questdo da terra, que representam entraves da politica urbana
brasileira (Ferreira et al., 2019).

A inadimpléncia reflete na manutengdo e sustentabilidade dos
empreendimentos. Os sindicos sao pressionados pelos moradores adimplentes a
prestarem “contas”, conforme previsto na “convencido”, gerando situagbes
constrangedoras e falta de confianga com a gestao. Costa (2009) afirma que estes
problemas financeiros séo reflexos das caracteristicas especificas desta populacéao, o
que é bastante elevado em programas de habitagao social. Acolin (2019) identificou
quatro hipoteses para explicar o elevado nivel de inadimpléncia que é de 28% PMCMV
— Faixa 1: a localizacao periférica das unidades, renda insuficiente para cobrir custos
correntes, risco moral na gestdo do programa e crime organizado em alguns projetos.

A conquista da casa prépria pelas classes de renda baixa pode remeter a uma
negacao da cidade, uma vez que a maioria dos empreendimentos se localizam em
areas consideravelmente distantes, reportando a uma continuacdo das tendéncias
dos programas habitacionais anteriores ao PMCMV, em relagao a periferizagcao das
habitagbes populares (Marchi, 2015). Kowaltowski et al., 2019 descrevem que embora
tenham ocorrido melhorias em algumas questbes sociais, concordam que a
localizac&o da habitagao na periferia urbana é problematica para a mobilidade urbana,
aumentando a segregacao social e a monotonia estética. Além disso, o modelo de
design nao responde as necessidades dos habitantes.

Da mesma forma, sdo percebiveis as dificuldade de cumprimento das normas
condominiais. As familias beneficiadas pelo programa nao possuiam nenhum vinculo
entre si, dificultando a criagdo de uma unica vizinhanga (Maroso, 2017). Embora o
PMCMV aumente ostensivamente o acesso a moradia, ele esta incentivando os
moradores a deixarem assentamentos estabelecidos e bem localizados para se
mudarem para areas de terra isoladas e periféricas (Stiphany e Ward, 2019). Acolin
(2019) recomenda a inclusdo de critérios de localizacdo no escalonamento de
subsidios.

5 Conclusao

A populagao alvo do PMCMV - Faixa 1 possui caracteristicas especificas em
relagdo a heterogeneidade, composta por familias com diferentes experiéncias de
vida, de moradia, de vulnerabilidade e de inser¢gdo no mercado de trabalho. O
processo de mudancga para um condominio, transforma as relagdes sociais existentes
até entdo. Um novo local, com novas regras, visando o bem-estar coletivo, precisa ser
estruturado e acompanhado, de forma a atender o objetivo principal dos programas
habitacionais.

Com relagcédo a gestdo condominial, nos trés residenciais foi verificado que o
trabalho de gestdo condominial ndo foi realizado de uma maneira efetiva pela empresa
escolhida e contratada pela CEF, o que é evidenciado nas entrevistas com os
moradores e no formato de gestao dos residenciais A e B. Na analise, foi constatado
o desconhecimento dos condédminos em relagdo a convengao de condominio e ao
regimento interno, impactando nas relagdes de convivéncia, bem como a auséncia de
conhecimentos e competéncias de gestdo nos sindicos. Em relagdo ao residencial C,
pelo fato de que o condominio conta com um sindico profissional, as a¢des de gestao
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condominial com os moradores acabaram sendo realizadas pelo proprio sindico.
Portanto, a gestdo condominial destes residenciais deveria ser planejada e
acompanhada pelo érgéo promotor do programa de forma a minimizar os problemas
relacionados a implantagdo dos condominios.

O impacto gerado pela falta de capacitagdo dos sindicos € verificada pelo
aumento da inadimpléncia, em relagdo ao pagamento das quotas condominiais. As
razdes apontadas se relacionam com a falta de pagamento por op¢ao, por sensagao
de injustica e, ainda, no caso dos residenciais A e B, pelo descontentamento em
relagdo a estrutura de gestdo dos residenciais. Nao obstante, a situagdo econdmica
da classe social a quem se destinam estes empreendimentos contribui com este fator.
Para muitas familias, o novo modelo de habitacdo contribuiu para o aumento das
despesas, como taxa de condominio, agua e energia elétrica.

Diante da auséncia de uma estrutura de gestdo, conselho fiscal e lideres de
torre n&o participam do processo de gestdo, marcada pela auséncia em reunides para
deliberar sobre questdes relevantes do condominio. Ja em relagédo ao residencial C,
o modelo de gestdo adotado pelo sindico € participativo, diminuindo o sentimento de
descontentamento dos moradores e as reunides com a equipe de gestao realizadas
periodicamente.

Foi constatado que a administragdo condominial dos residenciais A, B e C é
realizada de maneira compartilhada, ou seja, o sindico conta com os servigos de uma
administradora contratada pelo condominio, sendo as fung¢des administrativas
executadas por ela de sua inteira responsabilidade. Para este modelo habitacional,
entende-se que a administradora deva apresentar uma proposta de servicos de
maneira completa, realizando a gestdo socioecondmica dos moradores e de
manutengdo dos empreendimentos, ou seja, um atendimento especifico para
habitacdes de interesse social.

A gestdo dos residenciais A e B sdo realizadas por sindicos residentes e sem
experiéncia, por isso reitera-se a necessidade de capacitagao desses profissionais
para conhecer o funcionamento de um condominio e suas responsabilidades. O
despreparo, motivado pela falta de acompanhamento eficaz, gera desconfianga e
insatisfagdo dos moradores em relagao a gestao.

Em relagdo aos aspectos fisicos dos residenciais A, B e C, foi possivel verificar
que existe um contentamento dos moradores em relagcdo a estrutura dos
empreendimentos. Foi constatado que a insatisfacdo se refere aos aspectos de
convivéncia e de gestdo. Considerando que os residenciais A, B e C possuem menos
de dois anos de uso, o artigo revela que o maior problema tem origem nas relagdes
sociais, marcados por problemas comportamentais, de integragao e de pertencimento
em relagdo ao condominio, refletindo na administragdo destes empreendimentos.

O estudo verificou que, mesmo os moradores terem saido do aluguel e adquirido
a casa propria, parte das reclamacgodes, na opinido dos sindicos, esta associada a falta
de sentimento de pertencimento a nova moradia, verificada na dificuldade em
estabelecer a limpeza e preservacdo do patrimbénio. Ademais, as normas
estabelecidas para a convivéncia ndo sao assumidas pelas familias, dificultando a
adaptacdo em condominio.

Cabe ressaltar que nos primeiros meses apo0s a ocupagiao dos
empreendimentos, alguns apartamentos foram ocupados irregularmente, por meio de
invasdes. Ha falha no processo de selecdo das familias, pois o numero de familias
beneficiadas pelo programa, inicialmente, foi menor do que a quantidade de
apartamentos entregues. Ainda, a falta de presencga do poder publico é agravante,
pois gera inseguranga e praticas ilegais dentro do condominio, como a violéncia e o
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trafico de drogas. O estudo contribuiu para conhecer a realidade da gestdo de
condominios referente a um caso do PMCMV, os acertos e problemas investigados
na pesquisa que podem auxiliar o poder publico e os envolvidos no empreendimento
para possiveis melhorias.

Como limitagdes, o estudo examinou uma cidade e, portanto, ndo permite
generalizar os resultados encontrados. Entretanto, para pesquisas futuras, sugere-se
um estudo em relagdo a estrutura do PMCMV, elencando ag¢des que podem ser
tomadas visando melhorar a gestdo dos empreendimentos habitacionais de interesse
social, a nivel social, construtivo e de manutencéo.
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