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RESUMO

Em um contexto de mercado cada vez mais exigente de eficiéncia e transparéncia, a
gestdo de condominios necessita revisar a forma como executa seus processos
administrativos gerando beneficios e atendendo as inovagbes de mercado, assim
como provendo gestores devidamente capacitados para a administracdo do
patriménio das partes interessadas finais ou stakeholders, no caso, os condéminos e
moradores. Uma alternativa que vai de encontro a este cenario de necessidade de
mudanga é a aplicacdo da metodologia de gerenciamento de projetos de acordo
com os conceitos e praticas formalizadas pelo Project Management Institute — PMI
através do Guia PMBOK. Com base em estudo de caso real, o presente Trabalho de
Conclusédo de Curso objetivou desenvolver pesquisa e avaliar como o uso desta
metodologia de gerenciamento de projetos pode ser aplicada na otimizagdo da
gestdo condominial ancorando mudangas para uma administracdo mais eficiente,
transparente e sustentavel. Por meio de pesquisa de campo e pesquisa bibliografica,
0 processo metodologico se deu através de um sélido e bem embasado referencial
tedrico sobre o tema, questionario, coleta de dados e analise empirica-pratica de
documentagdo da atual gestdo do Condominio Edificio Tom & Vinicius, em Curitiba/
PR, cujo sindico € autor deste trabalho e cuja administragdo ha cerca de um ano
vem se baseando no gerenciamento por projetos. De maneira mais especifica, o
trabalho objetivou identificar e demonstrar agdes desenvolvidas pela gestdo do
condominio em estudo que seguem a metodologia do PMI, se estendendo por areas
do conhecimento de acordo com o Guia PMBOK, para em seguida evidenciar e
validar os resultados com métricas de sucesso através de pesquisa quantitativa
junto aos condéminos e moradores. Por ultimo, sdo apresentados e discutidos os
resultados e feitas as consideracgdes finais.
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1. INTRODUGAO

A economia global vem sofrendo uma série de mudangas ao longo das
ultimas décadas. A crescente complexidade das atividades, a utilizagdo do
conhecimento e da informagdo como novos produtos, as novas demandas do
mercado, bem como a prépria globalizagéo, tudo isto vem forgcando as empresas
cada vez mais a assumirem um posicionamento dinamico e flexivel perante seus
clientes, parceiros, concorrentes e até mesmo dentro de suas proprias organizagoes.

Segundo Cohen e Graham (2002), existe uma grande tendéncia nas
empresas em tratar e administrar os seus negécios, principalmente os estratégicos e
0s que geram maior valor econémico, como se fossem projetos. Ja Rego e Irigaray
(2011) ponderam que, a rigor, o gerenciamento de projetos encontrou seu espago
dentro das organizagdes por conta da institucionalizagdo de uma pratica empresarial
bem-sucedida.

A crescente aceitacdo do gerenciamento de projetos demonstra que a
aplicacdo dos conhecimentos, processos, habilidades, ferramentas e técnicas
utilizadas adequadamente podem impactar, de forma significativa, o sucesso de um
projeto. Ao longo do tempo, a gestdo de projetos vem se tornando uma atividade
cada vez mais presente em organizagdes que desejam criar um produto, um servigo
ou qualquer resultado exclusivo (PMI, 2013).

A necessidade de gerenciamento de projetos trouxe a criagdo de ferramentas,
técnicas, processos e vocabulario especificos, orientados ao caracter de
planejamento e controle de atividades (CRAWFORD, 2002), e vem sendo replicada
no mundo corporativo nas mais diversas areas.

Considerando a grande variedade de situagdes enfrentadas pelos
profissionais de projetos, o paradigma de gerenciamento de projetos é definido no
Guia PMBOK (A guide to the Project Management Body of Knowledge), publicado
pelo PMI — Project Management Institute, o qual descreve normas, meétodos,
processos e boas praticas.

Em se tratando de valor de negdcio, segundo o Guia PMBOK (2013) este
pode ser criado através do gerenciamento eficaz de operagdes continuas e, embora
nem todas as organizagdes sejam orientadas para os negécios, todas elas
conduzem atividades relacionadas com negécios. Quer seja um oOrgéo

governamental ou uma entidade sem fins lucrativos, como é€ o caso dos
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condominios, todas elas se concentram em alcangar valor de negdcio para suas

atividades.

Assim, a metodologia de gerenciamento de projetos € praticada nos mais
variados contextos, cada um com seus problemas especificos.

No ramo imobiliario, observa-se que o publico consumidor dos imdveis em
condominios tornou-se mais exigente, fazendo com que nao s6 os padrbes das
construtoras aumentassem, inclusive com adogao de sistemas de qualidade, como
também aumentassem suas exigéncias quanto aos servigcos oferecidos e quanto ao
gerenciamento do complexo condominial que, invarialmente, se constitui como
extensao das habitagdes de tal publico.

Nesta linha de pensamento, Castro (2007) ressalta que os condominios atuais
mudaram, ndo somente nas suas estruturas fisicas e administrativas, hoje muito
maiores € bem mais complexas nos seus aparatos tecnoldgicos, bem como em
termos do publico que atendem, clientes (moradores) muito mais atentos e exigentes
de gestores capacitados de prover administragdes de sucesso dos seus patrimonios,
cabendo a estes gestores a mudanca do ciclo de vida da gestdo de seus
condominios.

O panorama mundial acerca da importancia do gerenciamento imobiliario é
apresentado pelo IREM - Institute Of Real Management em seu site como a
atividade definida como “a administragdo, operagao, trabalho de marketing e
manutengao de imoveis de forma a satisfazer as expectativas do proprietario”. Este
tipo de gerenciamento vem crescendo constantemente dada a grande importancia
da manutencao e valorizagdo do patriménio e da expectativa com a qualidade de
vida nos condominios.

Portanto, em face dessas novas exigéncias de mercado, da necessidade em
gerar maior valor econémico, assim como do surgimento de novos servigos, sindicos
e administradores de condominios foram compelidos a se atualizar e se especializar
cada vez mais na gestdo administrativa.

Estes pensamentos e uma série de outras vertentes modernas vém alertando
para a necessidade de um novo tipo de gestdo condominial e sua estrutura
organizacional e é neste contexto que se encaixa perfeitamente a proposta da
tematica deste trabalho de conclusdao de curso revelando em que medida a
metodologia de gerenciamento de projetos do PMI pode contribuir para atender a

este cenario de necessidade mudancga.
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Com base em estudo de caso de uma situagao real, o processo metodoldgico

se deu por pesquisa bibliografica do tema, analise empirica-pratica e coleta de
dados da atual gestdo do Condominio Edificio Tom & Vinicius, Curitiba/PR, cujo
atual sindico é autor deste trabalho, e cuja gestdo ha cerca de um ano vem se
baseando no gerenciamento por projetos, inclusive com Projeto de Gestao
atualmente em execucao.

Desta forma, o presente trabalho objetivou avaliar as contribuigbes do uso da
metodologia de gerenciamento de projetos na otimizagcédo da gestdo de condominios,
buscando uma administracdo mais eficiente e transparente, minimizando custos,
otimizando trabalho e recursos, estabelecendo equilibrio para uma convivéncia
condominial mais humanizada e até mesmo mais sustentavel.

Mais especificamente, o problema de pesquisa se ateve em responder a
seguinte pergunta: como conceitos e praticas da metodologia de gerenciamento
de projetos podem ser aplicadas na otimizagcdao da gestido de condominios
ancorando mudancas para uma gestdo mais eficiente, transparente e

sustentavel?

1.1. Objetivo Geral

Avaliar como conceitos e praticas da metodologia de gerenciamento de
projetos (PMI) podem ser aplicadas na otimizacdo da gestdo de condominios

ancorando mudangas para uma gestao mais eficiente, transparente e sustentavel.

1.2. Objetivos Especificos

* Levantar base de conhecimento ancorada na metodologia de
gerenciamento de projetos do PMI (Project Management Institute);
* Identificar agbes no sentido da metodologia de gerenciamento de projetos

através da coleta de dados e analise documental;
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* Realizar pesquisa que evidencie os resultados destas acdes em termos de

eficiéncia, transparéncia e sustentabilidade

1.3. Estrutura do Trabalho

O presente trabalho esta estruturado da seguinte forma: no primeiro capitulo
apresenta-se a introducdo do estudo, contemplando a contextualizagcdo e
problematica, assim como os objetivos e as limitagbes da pesquisa.

A seguir, tem-se o referencial teérico no qual se buscou embasar as teorias
dos principais conceitos e abordagens de autores a respeito do assunto tratado, da
mesma forma em que também sao articuladas ideias e reflexdes sobre o tema.

Ja no terceiro capitulo, é explicada a metodologia empregada: qual foi o tipo
de pesquisa do qual o trabalho se valeu, o universo e amostra utilizados, como se
realizaram a coleta e tratamento de dados, bem como as limitagcdes do método.

O quarto capitulo traz a apresentagcdo e analise dos resultados: sao
identificadas agbes praticas aplicadas pela atual gestdo do condominio em estudo
que vao de encontro com a metodologia do PMI, se estendendo por algumas das
dez areas de conhecimento segundo o Guia PMBOK (52 Edi¢cdo, 2013), para em
seguida ser tratado o questionario (pesquisa de satisfagdo aos condéminos), que
teve por objetivo realizar uma andlise quantitativa relativa a avaliagado e percepgéao
que as partes interessadas finais fazem destas agdes praticas da atual gestdo do
condominio, numa forma assim de evidenciar, bem como validar, as contribuicbes do
uso da metodologia de gerenciamento de projetos na gestdo condominial em termos
de eficiéncia, transparéncia e sustentabilidade, conforme objeto do presente
trabalho.

Por ultimo, apresentam-se as consideragbes finais com as principais

conclusdes e aspectos relevantes acerca do estudo do tema proposto.



2. REFERENCIAL TEORICO

Para a avaliagdo de como a Metodologia de Gerenciamento de Projetos pode
ser aplicada na otimizagao da gestdo de condominios foi necessario realizar uma
fundamentagé&o tedrica dos principais conceitos e abordagens de autores a respeito
do assunto tratado. Desta forma, este referencial primeiramente contextualiza a
Gestao Condominial (suas teorias, suas particularidades, papel dos administradores/
sindico, conceitos de administragdo e de condominio), para em seguida levantar
uma base de conhecimento ancorada na Metodologia de Gerenciamento de Projetos
enfatizando as contribuigdes do Project Management Institute (PMI) para a gestao
deste setor da economia, e evidenciando o paralelo entre a figura do gerente de

projetos e do gerente imobiliario, em especial o sindico.

2.1. A administracdo e o administrador

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

A propésito das atribuicdes e responsabilidades de uma geréncia, Taylor
(1911, p. 99-100, apud TILETT, KEMPNER, WILLS, 1970) sugere que estado
atreladas aos quatro principios, a seguir:

* Principio do Planejamento: substituir no trabalho o critério individual do
operario, a improvisagao e a atuacdo empirica-pratica, pelos métodos
baseados em procedimentos cientificos. Substituir a improvisagao pela
ciéncia, através do planejamento do método;

* Principio de Preparo: selecionar cientificamente os trabalhadores de
acordo com suas aptiddes, prepara-los e treina-los para produzirem mais
e melhor, de acordo com o método planejado. Além do preparo da mao-

de-obra, preparar também as maquinas e equipamentos de producéo,
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bem como o arranjo fisico e a disposi¢do racional das ferramentas e

materiais;

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

* Principio da Execuggo: distribuir distintamente as atribuicdes e as
responsabilidades, para que a execucdo do trabalho seja bem mais

disciplinada.

Na concepgao de Megginson et al. (1998, p. 7-8), a administragdo € universal
porque tem um corpo sistematico de conhecimento, abrangendo principios, guias,
diretivos e outros componentes da teoria da Administragcdo. Este corpo de
conhecimento tende a ser amplamente aplicado a todas as situagdes e em todos os
tipos de organizacdo — estabelecimento industriais e comerciais, governamentais,
educacionais, sociais, religiosos, imobiliarios e outros. E geralmente aplicavel
também em todos os niveis de uma organizagdo, desde o mais baixo até o mais
alto. Pode-se concluir, portanto, que se um administrador conhece essas
informacdes fundamentais e sabe aplica-las em determinada situacdo, ele sera
capaz de atuar de modo eficaz em qualquer posi¢cdo, mas de forma flexivel,
adaptando-se as novas situacgdes.

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

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

* Habilidade Técnica: consiste em utilizar conhecimentos, métodos, técnicas
e equipamentos necessarios para a realizagcdo de suas tarefas
especificas, através de sua instrucio, experiéncia e educacgao;

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

* Habilidade Conceitual: consiste na habilidade de compreender as
complexidades da organizagao global e o ajuste do comportamento da

pessoa dentro da organizag&o. Esta habilidade permite que a pessoa se
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comporte de acordo com os objetivos da organizagao total e ndo apenas

de acordo com os objetivos e as necessidades de seu grupo de trabalho

imediato.

Nos dias atuais, a Administracdo revela-se como uma das areas do
conhecimento humano mais impregnadas de complexidades e de desafios. Levitt
(1974, p. 52-56), professor de Administragdo da Harvard Business School, chega a
refutar a existéncia do “administrador profissional”’, porque, enquanto um advogado
ou um médico sdo considerados profissionais em virtude de passarem em um teste
de conhecimentos acerca de suas profissbes, o mesmo nao acontece com o
administrador, cujo conhecimento € apenas um dos multiplos aspectos na avaliagado
da sua capacitacao profissional. Ele ndo é apenas analisado pelas organizagbes por
seus conhecimentos tecnoldgicos de administragdo, mas, principalmente, por seu
modo de agir, suas atitudes, sua personalidade e sua filosofia de trabalho. Ainda
conforme o autor, a finalidade é verificar se essas qualidades se coadunam com os
novos padroes, com a situacdo da empresa e o time com quem ira trabalhar, pois
nao existe uma unica maneira de um administrador agir ou se conduzir. O que existe
sdo maneiras corretas de executar determinadas tarefas em determinadas
empresas, em condi¢gdes especificas, por dirigentes de temperamentos diversos e

modos de agir proprios.

2.2. Administragcao do mercado imobiliario e condominial

Em se tratando especificamente do mercado imobiliario e condominial,
segundo classificacdo adotada pelo /IREM — Institute of Real Estate Management,
entidade internacional que congrega mais de 1.600 profissionais da area, o trabalho
realizado por gerentes imobiliarios varia enormemente conforme o cargo que
ocupam, a empresa para a qual trabalham e o tipo de iméveis que administram.
Dentro do vasto campo imobiliario, a maioria das fungdes se encaixa nas seguintes

categorias:

* Gerenciamento de condominio ou sindico;
* Gerenciamento de propriedade;

* Gerenciamento de bens.



E importante observar que essas sdo divisbes generalizadas das areas
existentes no ramo de gerenciamento imobiliario. Com relagdo ao nivel de
gerenciamento de bens e propriedades, muitas das responsabilidades se intercalam.
Além disso, o titulo do cargo e as responsabilidades entregues aos gerentes variam
dependendo do tipo de organizagao e da propriedade administrada.

Especificamente em relacdo ao Gerente de Condominio ou Sindico, o IREM
define que na maioria dos casos, os gerentes de condominio trabalham com prédios
residenciais e, se vivem no imével que administram, sdo intitulados sindicos. Este
tipo de gerente forma um elo essencial entre os residentes e o gerente de
propriedade, pois ocupa uma posi¢cao que lhe da flexibilidade para supervisionar as
operacoes diarias do imével. O gerente de condominio trabalha ndo apenas com os
aspectos técnicos, como manutencdo dos sistemas mecanicos e elétricos, mas
também com residentes atuais e potenciais. Isto pode dar-se através de encontro
com pessoas que querem alugar um apartamento, até a efetiva coleta do aluguel.
Para esta fungcao, é necessario que o candidato saiba comunicar-se bem, além de
gostar de interagir com pessoas. Entre outras responsabilidades, a pessoa que
ocupa este cargo deve avaliar o desempenho financeiro do imével, medido através

dos registros de receitas e despesas da propriedade.

2.3. Os condominios

No século XX, durante a evolugdo dos anos 20 despontaram os primeiros
“arranha-céus”, edificios de quatro ou cinco andares cujas titularidades se
diversificaram em toda a sua plenitude. As vilas residenciais comegcavam a surgir
nos diversos terrenos e bairros, e seus titulares disputavam os comandos daquelas
residéncias, que marcavam o progresso da industria da construcao civil.

Os proprietarios dos prédios sentiam a necessidade de alienar (vender) um
dos apartamentos que compunham o seu edificio, e desta forma, comegavam a
dividir o dominio do bem que possuiam, uma vez que, agora ja ndo eram mais 0s
senhores absolutos de cada imével em questdo. Assim, fazia-se necessario que o

comando de cada patriménio fosse submetido também ao novo titular, ainda que
somente de uma parcela (OLIVEIRA PAIVA, 1999, p. 2).
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Condominio € uma palavra que permite algumas interpretagdes. Em termos

de explicagdes semanticas, Friedeman (1994, p. 11) traz uma definicdo bastante

clara:

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

O glossario de termos financeiros do Washington Post (1999) definiu

condominio como uma propriedade de uma unidade e interesses por areas comuns.

Por sua vez, Lopes (2000) trabalha com o conceito de condominio instituido

pela Lei 4.591/64, que sustenta:

O condominio por unidades auténomas instituir-se-a entre vivos ou por
testamento, com inscricdo obrigatéria no Registro de Imoveis, dele
constando: a individualizagdo de cada unidade, sua identificacdo e
discriminagdo, bem como fragdo ideal sobre o terreno e partes comuns,
atribuida a cada unidade, dispensando-se a descricao da parte interna da
unidade.

No caso brasileiro, Sa (2001) coloca que, no pais a verticalizagdo das
edificacoes, seja para moradia ou seja para fins comerciais, € um fendmeno
relativamente recente, principalmente porque a maioria dos edificios existentes foi
construida nas ultimas décadas. Com a popularizacido de edificios de moradias
sobrepostas, os edificios residenciais com os quais hoje estamos habituados, surgiu
a necessidade de uma lei que regulasse a matéria, no caso a Lei 4.591/64, que trata
das questdes de condominios em edificagdes e incorporagdes imobiliarias.

A partir de 11 de janeiro de 2003, com a entrada em vigor do Novo Cdédigo
Civil Brasileiro, a administracdo de condominios passou a obedecer a regras mais
rigorosas. Dentre as alteragdes mais significativas estdo: a fixagado de valor da multa
cobrada por atraso, que passa a ser de, no maximo, 2% sobre o valor do débito; o
fim da obrigatoriedade do Fundo de Reserva; o rateio de despesas com base na
proporcao das fragdes ideais e os critérios para convocacao de assembleias. O texto
da Lei é bastante claro e ndo da margem a mal-entendidos. Portanto, neste sentido
a administracdo de condominios é bem definida, ndo havendo espacos para erros
de interpretagao.

A propriedade, segundo Gomes (apud TAVARES JUNIOR e MACHADO,

1998) é o direito complexo absoluto, perpétuo, exclusivo, pelo qual uma coisa fica
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submetida a vontade de uma pessoa, com as limitacbes da lei. Quando essa

propriedade fica sujeita a regras e decisbes de muitas pessoas, surgem O0s
problemas de conflitos interpessoais, naturais na sociedade e que precisam ser
resolvidos com habilidade.

Ainda verificando mais alguns conceitos de condominio, na 6tica de Gomes
(2003), condominio é o estado da coisa indivisivel, sobre a qual varias pessoas
exercem, ao mesmo tempo, o direito de propriedade. Machado e Tavares Junior
(1998), por sua vez, de forma geral dividem os condominios em trés grupos:
genérico, especial e atipicos. O condominio genérico tem por escopo os bens,
vendo-0s em seu conjunto.

Ja Lopes (2000) afirma que condominio € uma organizagdo simples, que
segue um padrao geral, administrado conforme uma convencgao, cujo conceito
remete ao fim do século XIX. Todo condominio tem um sindico, definido segundo
Schwartz (1996) como uma pessoa que necessita de conhecimentos acerca de
legislacdo do condominio, dos seus empregados, dos tipos de administragdo, dos
documentos envolvidos na administracao, dos itens de manutencao, bem como dos
seus tipos, preventiva ou corretiva.

De modo geral, em um condominio a equipe de trabalho é composta pelo
sindico, subsindico e conselho administrativo e/ou fiscal, eleitos por uma assembleia
de condbminos, além de funcionarios, proprios ou terceirizados, para limpeza,
portaria, seguranga, zeladoria. Ainda, € comum atualmente esta equipe contar com
os servigos de uma administradora de condominios no auxilio da gestao.

Do ponto de vista socioecondmico, um fator importante € que mesmo néao
visando a lucros, os condominios cada vez mais se constituem em fortes
propulsores da economia dentro do setor de servigos, além de administrarem o
patriménio de diversos individuos, tendo uma forte influéncia sobre o crescimento ou
depreciacdo do mesmo. Desta forma, sua estrutura administrativa demanda, na
maioria das vezes, uma verdadeira organizagdo empresarial com o0 gerenciamento

de recursos humanos, materiais e financeiros cada dia maior e mais complexa.

2.4. Os sindicos e as administradoras de condominios

Com o passar dos tempos e a inevitavel evolucido dos métodos de trabalho,

tecnologia e gerenciamento, o ser humano viu-se obrigado a se adaptar as novas
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regras e necessidade de mudanga do mundo globalizado. Na area de Administragao
Condominial ndo é diferente e, tanto em termos de legislagcdo, em especial
jurisprudéncias, quanto no campo da Administracdo e da Moderna Gestao
Empresarial, € possivel reconhecer os avangos dessa promissora area voltada a
prestacao de servigos e a gestao de patriménio alheio.

Reportando a Lei 4.591/64 e a maioria das Convengbes Condominiais,
constata-se que o tema é mal explorado, ficando restrito apenas a quem pode
administrar e ndao a quem deve administrar. Colocado desta forma, subentende-se
que o sindico de um condominio pode ser pessoa fisica ou juridica estranha ao
condominio. Porém, ndo ha recomendagdes quanto as habilidades e competéncias
gerenciais minimas exigidas da pessoa fisica ou da juridica. Também nao se faz
referéncia a que espécie de empresa e qual a habilitagdo necessaria para
desempenhar as fungbes administrativas pertinentes ao cargo de sindico (leia-se
administrador, gestor).

Entende-se que, se o mandato for exercido por pessoa fisica (conddmino ou
inquilino), a titulo de sugestdo, o mesmo deveria primeiramente ser submetido a
uma triagem basica, envolvendo sua situagdo cadastral, protestos, impostos ou
tributos, impedimentos legais, etc. Ainda, como recomendag¢do, o candidato ao
cargo, para exercer as respectivas fungdes, deveria possuir alguma experiéncia em
gestdo empresarial e gestdo de pessoas, pois lidar com finangas, obras, vizinhos e
conflitos € uma constante na vida condominial.

Em se tratando de pessoa juridica, a categoria que completou em seu Codigo
de Etica Profissional a atividade de Administracdo Condominial como campo
privativo de atuacao, foi a de Administrador de Empresas, desde 1965. O assunto
pode até ser polémico em relagdo a concorréncia com outras categorias
profissionais, tais como corretores de iméveis, contadores e os chamados sindicos
profissionais, porém se for analisada a situacdo em termos estritamente
profissionais, coerentemente concluir-se-a que o administrador, por analogia, seria o
profissional mais capacitado tecnicamente para desempenhar as fungdes gerenciais
dentro de um condominio, no contexto até aqui levantado.

Ainda, levando em conta que os servicos burocraticos disponibilizados aos
diversos tipos de condominio (residenciais, comerciais, flats e shoppings)
extrapolam aqueles comumente oferecidos como: boletos, recursos humanos,

balancetes mensais, entre outros, constata-se que as administradoras de
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condominios devidamente habilitadas e registradas oferecem uma gama de

informacdes, assessorias e servicos infinitamente maiores do que qualquer outra
empresa que atenda o mesmo segmento deste mercado. Além de possuir
profissionais responsaveis e tecnicamente capacitados, as administradoras atuam
assessorando diretamente os condominios na resolugao de problemas, cooperando
para a apresentacao de solugdes viaveis.

No que concerne a consultoria, as administradoras podem minimizar os
custos condominiais através de uma previsdo orgcamentaria bem elaborada e na
correta aplicagao dos recursos financeiros. As administradoras condominiais ainda
poderdo fornecer assessoria juridica, trabalhista, administrativa, tributaria e
patrimonial, mantendo o condominio em dia, ndo somente em termos de legislagao,
mas também em termos de valorizagao imobiliaria, com condominios sempre em dia

com sua manutengao.

2.5. O sindico como gerente de projetos

Embora ainda diante de toda evolugdo que se seguiu nos ultimos anos em
termos de administracdo condominial, especialmente nos 80 e 90 do século anterior,
com o sindico passando da imagem obsoleta do “senhor aposentado” para um
profissional mais qualificado, muitas vezes com servigos de assessoria terceirizados
como descrito anteriormente, o setor pede ainda mais.

Os condominios atuais mudaram. Nao somente nas suas estruturas fisicas e
administrativas, hoje muito maiores e bem mais complexas nos seus aparatos
tecnolégicos, bem como em termos do publico que atendem, clientes (moradores)
muito mais atentos e exigentes de gestores capacitados de prover administracdes
de sucesso dos seus patriménios (CASTRO, 2007).

Segundo Castro (2010), a cada dia ficam mais acirradas as disputas por uma
melhor ocupacao dos espagos disponiveis, uma maior e crescente busca por bem
viver dentro dos padrdes ideias de qualidade sustentada de vida, criando-se normas
de procedimentos que conduzam toda uma comunidade condominial a um objetivo
comum: convivéncia harmoniosa com alto padrao de qualidade, com seguranca e
minimos custos. Atualmente, encontram-se inumeros problemas dos mais simples
aos mais complexos, que requerem dos gestores de condominio uma maior

organizacgao e disciplina, que dentro do bom-senso proporcione harmonia essencial
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para a boa convivéncia. Diante deste cenario, o autor (CASTRO, 2010) sugere a

introdugdo de um conceito pioneiro no qual a gestdo condominial deva ser aplicada
diretamente das Metodologias de Projetos (PMI), buscando alcance de obijetivos
através de metas claramente definidas, constituidas para este fim, ao que denomina

Gestédo Objetiva: Inteligente, Responsavel e Transparente:

Os gestores de condominios devem procurar equacionar todos os
problemas do dia-a-dia através da Gestao Objetiva, utilizando-se de
técnicas de gestdo, associadas aos conceitos de normas de boa
convivéncia, que irdo reduzir as insatisfagdes e reclamagbes gerando um
maior dinamismo nas solugdes das questbes fundamentais da gestdo que
estdo voltadas para os problemas de manutencido preventiva e corretiva,
interna e externa, com também as implementagdes de melhoria social e
predial, de estrutura fisica de edificios, condominios multiplos, shopping
centers, centros comerciais, condominios comerciais, hotéis-residéncia e
condo-hotéis, com minimizacgao de riscos.

Figura 1: Interessados / Stakeholders

Fonte: Castro (2010)

Ainda segundo o autor (CASTRO, 2010), a utilizagdo pratica na gestado de
condominios destes conceitos de projetos — custo, tempo, qualidade — associada de

conhecimento técnico absorvido pelo gestor condominial ao longo do tempo e
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acrescida de uma grande vontade de seguir metas e alcangar objetivos

estabelecidos, cria e agrega valor aos imoveis no curto, médio e longo prazos, e
consequentemente valoriza os trabalhos conduzidos com eficacia e

operacionalizados com eficiéncia.

Figura 2: Estrutura Condominial
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Fonte: Castro (2010)

Portanto, € importante observar aqui que se trata de uma metodologia na qual
o sindico é a figura central da administracdo, como ilustrado na Figura 2, e atua
como um Gerente de Projetos, se capacitando e agindo como tal de acordo com

conceitos e praticas da Metodologia de Gerenciamento de Projetos, suas fases e
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areas de conhecimento, ancorando e consolidando sua gestdo na elaboragédo e

execucao de um Projeto de Gestdo do condominio, conforme a Figura 3.
Dado que a administracdo condominial no seu dia a dia trata de multiplos
projetos, interessante observar aqui o potencial em se estender este conceito para

uma sistematica ainda mais abrangente, que seria o Gerenciamento por Projetos.

Figura 3: Estrutura do Projeto
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2.6. Projetos

De acordo com o Guia PMBOK (PMI, 2013), projetos sdao empreendimentos
que visam criar um resultado exclusivo na forma de produto ou servigo. A norma
NBR ISO (2006) os apresenta como processos unicos que possuem grupos de
atividades dispostas e controladas de forma a alcangar um objetivo especifico dentro
das limitacdes de tempo, recursos e custos.

Boutinet (2002) diz que projetos sdo propostas de mudangas e de
transformacao, seja para solucionar problemas, seja para aproveitar oportunidades
presentes ou por antevisdo de situagdes futuras. Segundo Tuman (1983), projetos
podem ser definidos como organizagdes temporarias de pessoas dedicadas visando

atingir um propdsito especifico. Ja Heldman (2006), define um projeto como um
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empreendimento temporario, com inicio e fim determinados, tendo como propésito a

criacdo de um produto ou servico que sera concluido no momento em que seus
objetivos forem atingidos e chancelados pelos principais interessados
(stakeholders).

Para Kerzner (2006), projetos sdo caracterizados como uma iniciativa com
objetivos identificaveis, que consomem recursos e agem sob as pressdes de prazo,
custo e qualidade. Ainda, segundo esse autor, os projetos estdo aumentando de
tamanho e complexidade sendo percebidos assim como atividade multifuncional.
Consequentemente, o desafio ndo recai simplesmente no gerenciamento das
atividades recursivas fundamentadas em padrdes de outros projetos, mas
principalmente na gestdo das atividades que ainda ndo foram executadas e que
podem nao se repetir em outros projetos. Verzuh (2000) versa que os projetos
possuem duas caracteristicas essenciais que sao: contém inicio e encerramento; e
geram um produto unico que pode ser tangivel ou intangivel. Para Vargas (2009),
cada projeto possui uma iniciativa exclusiva cujas agdes sado executadas em fases,
de forma coordenada e obedecendo as restricbes de tempo, custo e qualidade.

A partir da definigdo do projeto, sdo alocados 0s recursos necessarios para a
criacdo do produto ou servico Unico que na maioria dos casos esta atrelado a
determinada necessidade estratégia da organizacao (CLELAND; IRELAND, 2002).

Diante das definicbes de projetos apresentadas até aqui e da convergéncia
entre elas, € possivel concluir resumindo que praticamente todos projetos sao:

* Produto ou servico unico ou exclusivo para questdes e/ou problemas

atuais ou futuros;

* Orientados a um objetivo ou meta;

* Organizagdes temporarias;

* Finitos com inicio, duracao e fim definidos;

* Consumidores de recursos (tempo, financeiro, pessoas, etc.);

* Compreendem atividades coordenadas e controladas.

Ao dividi-lo em fases €& possivel, segundo Dinsmore (2006), organizar e
aplicar, no momento adequado do seu ciclo de vida, a metodologia mais correta. O
Guia PMBOK (PMI, 2013) sugere cinco fases ou grupos de processos (iniciagao,
planejamento, execucdo, monitoramento e controle, e encerramento), mas

compreende que por ser um guia as organizagoes fardo adaptagdes cunhando seu
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préprio método para qualificar e distinguir o inicio e término de cada uma das fases.

Assim, segundo Cleland e Ireland (2002), cada fase possui objetivos especificos que
devem ser atingidos para que se passe para a proxima. Esta passagem de uma fase
para outra pode ocorrer formalmente através de evidéncias como documentacao e
relatérios ou informalmente quando nao existem evidéncias concretas. Mas, o
encargo de aferir e ratificar que as atividades necessarias para a conclusdo de um
fase e inicio de uma nova foram celebradas de forma satisfatéria € do gerente de
projetos e seu time. Pode ser considerado como boa pratica, por exemplo, efetuar
um estudo de viabilidade técnica/financeira antes da fase de planejamento e o
desenvolvimento de um cronograma e da valoragéo dos custos do projeto antes da
fase de execugao, ambos itens da pesquisa de Papke-Shields et al. (2010).

Cleland (2002) sugere ainda ser plausivel prever a utilizagao de recursos e o
nivel de demanda das atividades em cada momento do ciclo de vida do projeto,
desde a iniciagcao até o encerramento. No proprio Guia PMBOK se verifica, através
da Figura 4, um baixo nivel de custos e de recursos humanos no inicio do projeto, e
que vao aumentando até atingir seu apice durante as fases intermediarias, para
novamente ter um declinio, conforme a finalizagdo do projeto (PMI, 2013). Esta
divisdo nao é uma regra, até porque no dia-a-dia, devido a velocidade com que os
projetos sdo criados, ndo é incomum iniciar a fase de execug¢do de determinadas
atividades enquanto a totalidade das atividades de planejamento ainda nao formam
encerradas, cabendo também ao gerente de projetos, conforme Cleland (2002),

avaliar se os riscos sao aceitaveis para executa-las.

Figura 4: Niveis tipicos de custos e pessoal em toda estrutura genérica do ciclo de vida de um projeto

Iniciar | Organizacao Execucao do trabalho Encemamento
o0 projeto | e preparacao do projeto
emmmmE——
© o’ e
o e .
Q
Q L4 “
L4
3 ’ '
Qo ¢ '
P ’
L) ¢ 1
3 4 '
’
@ . '
- » ’ ]
o A
2 e’ # b
- LY
P .- - S
% ‘

) | I 4 B,
Saidas do Termo de Plano de Entregas Arquivamento
gerenciamento abertura gerenciamento aceitas dos documentos
do projeto do projeto do projeto Tempo > do projeto




19
Fonte: Guia PMBOK 52 Edi¢ao (2013), p. 39

Devido a seu carater temporario, entende-se que o projeto possui inicio, meio
e término bem definidos, independentemente do seu tempo de durag&o. Kerzner
(2006) e PMI (2013) declaram que um projeto termina quando: os objetivos
propostos em sua fase de concepcado foram obtidos; no momento em que a
organizagao verifica que os objetivos do mesmo nao poderdo ser atingidos por
alguma razéo interna ou externa a mesma; ou quando seu produto ou servigo nao
for mais necessario para a organizagao.

A natureza unica dos projetos faz com que possam haver incertezas quanto
aos seus resultados. Vargas (2009) e Maximiano (2002) ressaltam a relevancia dos
fatores de complexidade e de incerteza no desenvolvimento dos projetos, mas
Vargas (2009) destaca ainda que projetos tém sua aplicacdo em quase todas as
areas de conhecimento. Desta forma, as atividades a serem executadas demandam
planejamento e engajamento de todas as esferas organizacionais, pois o projeto
pode envolver diferentes profissionais, unidades ou organizagdes. No inicio do
projeto, em grande parte devida a influéncia dos stakeholders em alterar os produtos
finais, as incertezas existem, mas tendem a diminuir durante o desenvolvimento a
medida que se aumenta o conhecimento e também devido ao custo de implementar

alteragdes se eleva, conforme demonstra a Figura 5.

Figura 5: Impacto da variavel com base no tempo decorrido do projeto
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Fonte: Guia PMBOK 52 Edigao (2013), p. 40

De maneira geral, um projeto é desenvolvido por uma equipe de profissionais
na qual cada um tem papéis e responsabilidades definidas em uma organizagao
temporaria. Vale ressaltar que o termo temporario geralmente ndo se aplica ao
resultado criado pelo projeto, pois este é duradouro, na sua maioria. Para Dwivedula
e Bredillet (2010), o profissional de projetos € aquele que apreende o conhecimento
particular, mantém a autonomia e adere aos moldes da profissao elegida, exprimindo
comprometimento para o com o seu trabalho e identificacdo com sua profissdo e
seus colegas.

Ainda, segundo o Guia PMBOK, o projeto deve ser executado por
profissionais habilitados a desempenhar papéis e responsabilidades especificas,
fundamentais para o seu correto andamento e conclusdo. Tais profissionais podem
ter origem e perfis diversificados, inclusive podendo nao ter relagdo direta com as
partes interessadas. Também os stakeholders, pessoas ou organizagbes (por
exemplo: clientes, patrocinadores, organizagao executora ou o publico) podem vir a
ser ativamente envolvidos no projeto ou ter seus interesses positiva ou

negativamente afetados pela execucéo ou término do projeto.

2.7. Gerenciamento de Projetos

Gerenciamento de Projetos € a aplicagdo do conhecimento, habilidades,
ferramentas e técnicas as atividades do projeto para atender aos seus
requisitos. O gerenciamento de projetos é realizado através da aplicacédo e
integragdo apropriadas dos 47 processos de gerenciamento de projetos,
logicamente agrupados em cinco grupos de processos. Esses cinco grupos
de processos sdo: iniciacdo, planejamento, execugdo, monitoramento e
controle, e encerramento. (Guia PMBOK, 52 Edi¢ao, 2013, p. 5)

Meredith e Manuel (2003) percebem que, na realidade das organizagdes e da
sociedade, o gerenciamento de projetos constitui a forma pela qual as empresas
seriam capazes de atingir seus objetivos. Isto através da adogao de métodos de
gestdo impulsionados sobretudo por trés for¢as: a demanda cada vez maior por
bens e servigos complexos, sofisticados e sob medida; a expansao geométrica do
conhecimento; e o desenvolvimento de mercados competitivos para a producéo e
consumo destes bens e servicos. Os mesmos autores também verificam que o

projeto durante sua gestdo passa por diferentes estagios, como concepcao,
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planejamento, programacado, execugao, monitoramento, controle, avaliagédo e

término (MEREDITH; MANTEL, 2008). Dependendo do escopo, cada projeto podera
ter uma ou mais fases onde um controle suplementar se faz necessario para gestao
efetiva da conclusdo de uma entrega importante.

O gerenciamento de projetos em si exige coordenagao e planejamento uma
vez que é baseado na cultura da organizacdo (KERZNER, 2006). A adesdo de uma
metodologia objetiva & criar modelos considerando as rotinas e cultura da
organizacao. Se estas perspectivas ndo forem consideradas pode levar a rejeigao da
metodologia (PRADO, 2004). Porém, a sua simples adog¢ao nao afianga sucesso e
nem a exceléncia dos projetos, pois é a cultura da organizacao e dos profissionais
que determinardo sua aceitacdo e utilizagdo como uma ferramenta de exceléncia
(KERZNER, 2006). Ainda segundo o0 mesmo autor, a universalidade dos conceitos
de gerenciamento de projetos pode enunciar a gradativa evolu¢do da sua
conscientizacdo, e a gestdo de projetos traz, entre outros beneficios, uma maior
produtividade, um controle mais efetivo, decisbes mais concisas e adequadas,

respostas mais velozes e melhores resultados.

2.8. O Guia PMBOK

O Guia do Conhecimento em Gerenciamento de Projetos (Guia PMBOK)
fornece diretrizes para o gerenciamento de projetos individuais e define os
conceitos relacionados com o gerenciamento de projetos. Ele também
descreve o ciclo de vida de gerenciamento de projetos e seus respectivos
processos, assim como o ciclo de vida do projeto. O Guia PMBOK contém o
padrao e guia globalmente reconhecidos para a profissao de gerenciamento
de projetos. Um padrdao é um documento formal que descreve normas,
métodos, processos e praticas estabelecidos. Assim como em outras
profissdes, o conhecimento contido neste padrdo evolui a partir das boas
praticas reconhecidas por profissionais de gerenciamento de projetos que
contribuiram para o seu desenvolvimento (PMI, 2013, p. 1)

Um processo € um conjunto de acgdes e atividades inter-relacionadas que sao
executadas para produzir um produto, um servigo predefinido ou um resultado. Cada
processo € caracterizado por entradas, ferramentas, técnicas que podem ser
aplicadas e saidas resultantes.

O Guia PMBOK reproduz para o gerente de projetos o conhecimento sobre
sua profissdo, pois € um modelo que organiza, em si mesmo, conhecimento e

método (WALTA, 1995). O mesmo autor entende que a organizagdo do
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conhecimento é a essencial caracteristica do Guia PMBOK e que esse

conhecimento € proveniente da pratica.

Tal guia constitui um repositério mutante de conhecimentos, que é alimentado
pelo conhecimento empirico dos profissionais de projeto que o aplicam. De tempos
em tempos, seu conteudo é revisado e novas ferramentas e métodos séao
incorporados. Ele traz consigo a missao de transferir conhecimento para os gerentes
de projetos.

Na 52 e ultima edicdo do Guia PMBOK sao definidos os processos de
gerenciamento de projetos e estes foram divididos em dez areas do conhecimento:
gerenciamento da integracdo do projeto, do escopo, do tempo, dos custos, da
qualidade, dos recursos humanos, das comunicagdes, dos riscos, das aquisicdes e

das partes interessadas do projeto.

2.9. Gerenciamento da Integragao do Projeto

O gerenciamento da integragdo do projeto trata os processos e as atividades
para identificar, definir, combinar, unificar e coordenar os varios processos e
atividades dentro dos grupos de processos de gerenciamento, conforme a Figura 16
do Anexo A fornece uma visao geral. Em resumo sio:

* Desenvolver o termo de abertura do projeto: desenvolvimento do
documento que formalmente autoriza a existéncia de um projeto e da ao
gerente do projeto a autoridade necessaria para aplicar recursos
organizacionais as atividades do projeto;

* Desenvolver o plano de gerenciamento do projeto: definir, preparar e
coordenar todos os planos subsidiarios e integra-los a um plano de
gerenciamento de projeto abrangente. As linhas de base e os planos
subsidiarios integrados do projeto podem ser incluidos no plano de
gerenciamento do projeto;

* Oirientar e gerenciar o trabalho do projeto: acompanhar, revisar e registrar
o progresso do projeto para atender aos objetivos de desempenho
definidos;

* Monitorar e controlar o trabalho do projeto: acompanhar, revisar e registar
0 progresso do projeto para atender aos objetivos de desempenho

definidos;
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Realizar o controle integrado de mudancgas: revisar, aprovar e gerenciar

todas as solicitagbes de mudangas nas entregas, ativos de processos
organizacionais, documentos do projeto e no plano de gerenciamento do
projeto, comunicar a decisdo sobre os mesmos;

Encerrar o projeto ou fase: formalizagédo do fim de todas as atividades.

2.10. Gerenciamento do Escopo do Projeto

O gerenciamento do escopo do projeto trata os processos necessarios para

assegurar que o projeto inclua todo trabalho necessario, e apenas 0 necessario,

para terminar o projeto com sucesso, estando principalmente relacionado com a

definicdo e controle do que esta e do que nao esta incluso no projeto, conforme

fornece uma visao geral a Figura 17 do Anexo A. S&o eles:

Planejar o gerenciamento do escopo: criar um plano de gerenciamento do
escopo do projeto que documenta como tal escopo sera definido, validado
e controlado;

Coletar os requisitos: determinar, documentar e gerenciar as necessidades
e requisitos das partes interessadas a fim de atender aos objetivos do
projeto;

Definir o escopo: desenvolvimento de uma descricdo detalhada do projeto
e do produto;

Criar a EAP (Estrutura Analitica do Projeto): subdivisdo das entregas e do
trabalho do projeto em componentes menores e mais facilmente
gerenciaveis;

Validar o escopo: formalizagdo da aceitagdo das entregas concluidas do
projeto;

Controlar o escopo: monitoramento do andamento do escopo do projeto e
do produto e gerenciamento das mudangas feitas na linha de base do

€scopo.

OBS: o termo “escopo” pode se referir, no contexto do projeto, ao escopo do

produto, que seriam as caracteristicas e fungbes de um produto, servico ou

resultado, ou escopo do projeto, trabalho que deve ser realizado para entregar um

produto, servigo ou resultado com as caracteristicas e fungbes especificadas. (O

termo escopo do projeto as vezes é visto como incluindo o escopo do produto).
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2.11. Gerenciamento do Tempo do Projeto

O gerenciamento do tempo do projeto trata dos processos necessarios para

gerenciar o fim do projeto no tempo previsto, conforme a Figura 18 fornece uma

vis&o geral no Anexo A. S&o eles:

Planejar o gerenciamento do cronograma: estabelecer as politicas, os
procedimentos e a documentagao para o planejamento, desenvolvimento,
gerenciamento, execugao e controle do cronograma do projeto;

Definir as atividades: identificacdo e documentacao das agdes especificas
a serem realizadas para produzir as entregas;

Sequenciar as atividades: processo de identificagdo e documentacao dos
relacionamentos entre as atividades;

Estimar os recursos das atividades: estimativa dos tipos e quantidades de
material, recursos humanos, equipamentos ou suprimentos que serao
necessarios para realizar cada atividade;

Estimar as duragdes das atividades: estimativa do numero de periodos de
trabalho que serdo necessarios para terminar atividades especificas com
0s recursos estimados;

Desenvolver o cronograma: o processo de analise das sequéncias das
atividades, suas duragbes, recursos necessarios e restricdbes do
cronograma visando criar o modelo do cronograma do projeto;

Controlar o cronograma: monitoramento do andamento das atividades do
projeto para atualizagdo do seu progresso e gerenciamento das mudancgas

feitas na linha de base do cronograma para realizar o planejado.

2.12. Gerenciamento dos Custos do Projeto

O gerenciamento dos custos do projeto trata dos processos envolvidos em

planejamento, estimativas, orcamentos, financiamentos, gerenciamento e controle

de custos, de maneira que o projeto possa ser terminado dentro do orgamento

previsto, conforme a Figura 19 fornece uma visao geral no Anexo A. S&o eles:
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* Planejar o gerenciamento dos custos: estabelecer as politicas, os

procedimentos e a documentagao para o planejamento, gestdo, despesas
e controle dos custos do projeto;

* Estimar os custos: desenvolvimento de uma estimativa de custos dos
recursos monetarios necessarios para terminar as atividades do projeto;

* Determinar o orcamento: agregacado dos custos estimados de atividades
individuais ou pacotes de trabalho para estabelecer uma linha de base de
custos autorizada;

* Controlar os custos: monitoramento do andamento do projeto para
atualizacdo no seu orcamento e gerenciamento das mudancas feitas na

linha de base de custos.

2.13. Gerenciamento da Qualidade do Projeto

O gerenciamento da qualidade do projeto trata dos processos e as atividades
que determinam as politicas de qualidade, os objetivos e as responsabilidades, de
modo que o projeto satisfaga as necessidades para as quais foi empreendido. O
gerenciamento da qualidade do projeto usa as politicas e procedimentos para a
implementagéo, no contexto do projeto, do sistema de gerenciamento da qualidade
da organizagao e, de maneira apropriada, da suporte as atividades de melhoria do
processo continuo como empreendido no interesse da organizagdo executora.
Também trabalha para garantir que os requisitos do projeto, incluindo os requisitos
do produto, sejam cumpridos e validados. A Figura 20 fornece uma visao geral no
Anexo A. Séo eles:

* Planejar o gerenciamento da qualidade: identificagdo dos requisitos e/ou
padrées da qualidade do projeto e suas entregas, além da documentagao
de como o projeto demonstrara a conformidade com os requisitos e/ou
padroes;

* Realizar a garantia da qualidade: auditoria dos requisitos de qualidade e
dos resultados das medi¢des de controle de qualidade para garantir o uso
dos padrbes de qualidade e das definicdes operacionais apropriadas;

* Realizar o controle da qualidade: monitoramento e registro dos resultados
da execucao das atividades de qualidade para avaliar o desempenho e

recomendar as mudangas necessarias.
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2.14. Gerenciamento dos Recursos Humanos do Projeto

O gerenciamento dos recursos humanos do projeto trata dos processos que
organizam, gerenciam e guiam a equipe do projeto, que consiste das pessoas com
papéis e responsabilidades designadas para completar o projeto, podendo os
membros desta equipe ser acrescentados ou removidos a medida que o projeto
progride. A Figura 21 fornece uma visao geral no Anexo A. Sao eles:

* Desenvolver o plano de recursos humanos: identificacdo e documentagao
de papéis, responsabilidades, habilidades necessarias, relagcdes
hierarquicas, além da criacédo de um plano de gerenciamento de pessoal;

* Mobilizar a equipe do projeto: confirmacao da disponibilidade dos recursos
humanos e obtencdo da equipe necessaria para terminar as atividades do
projeto;

* Desenvolver a equipe do projeto: melhoria de competéncias, da interagao
da equipe e do ambiente geral da equipe para aprimorar o desempenho
do projeto;

* Gerenciar a equipe do projeto: acompanhar o desempenho dos membros
da equipe, fornecer feedback, resolver problemas e gerenciar mudangas

para otimizar o desempenho do projeto.

2.15. Gerenciamento das Comunicag¢des do Projeto

O gerenciamento dos custos do projeto trata dos processos necessarios para
assegurar que as informagdes do projeto sejam planejadas, coletadas, criadas,
distribuidas, armazenadas, recuperadas, gerenciadas, controladas, monitoradas e
finalmente dispostas de maneira oportuna e apropriada. A Figura 22 fornece uma
visédo geral no Anexo A. S&o eles:

* Planejar o gerenciamento das comunicagdes: desenvolver uma

abordagem apropriada e um plano de comunicagdes do projeto com base
nas necessidades de informagao e requisitos das partes interessadas, e

nos ativos organizacionais disponiveis;
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Gerenciar as comunicacoes: criar, coletar, distribuir, armazenar, recuperar

e dispor informacgdes finais do projeto de acordo com o plano de
gerenciamento das comunicagdes;

Controlar as comunicagdes: monitoramento e controle das comunicagdes
no decorrer de todo o ciclo de vida do projeto para assegurar que as
necessidades de informacdo das partes interessadas do projeto sejam

atendidas.

2.16. Gerenciamento dos Riscos do Projeto

O gerenciamento dos riscos do projeto trata dos processos de planejamento,

identificacao, analise, planejamento de respostas e controle de riscos de um projeto.

Seus objetivos sdo aumentar a probabilidade e o impacto dos eventos positivos e

reduzir o dos eventos negativos no projeto. A Figura 23 fornece uma visao geral no

Anexo A. Sao eles:

Planejar o gerenciamento dos riscos: definicdo de como conduzir as
atividades de gerenciamento dos riscos de um projeto;

Identificar os riscos: determinagéo dos riscos que podem afetar o projeto e
documentacao das suas caracteristicas;

Realizar a analise qualitativa dos riscos: priorizacdo de riscos para analise
ou acao posterior através da avaliagdo e combinac¢ao de sua probabilidade
de ocorréncia e impacto;

Realizar a analise quantitativa dos riscos: analisar numericamente o efeito
dos riscos identificados nos objetivos gerais do projeto;

Planejar as respostas aos riscos: desenvolvimento de opgdes e acgdes
para aumentar as oportunidades e reduzir as ameagas aos objetivos do
projeto;

Controlar os riscos: implementar planos de respostas aos riscos,
acompanhar os riscos identificados, monitorar riscos residuais, identificar
novos riscos e avaliar a eficacia do processo de gerenciamento dos riscos

durante o projeto.
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2.17. Gerenciamento das Aquisi¢coes do Projeto

O gerenciamento das aquisigcdes do projeto trata os processos necessarios
para comprar ou adquirir produtos, servigos ou resultados externos a equipe do
projeto, podendo a organizagao ser tanto o comprador ou o vendedor dos produtos,
servicos ou resultados de um projeto. Abrange ainda os processos de
gerenciamento de contratos e controle de mudancas que sdo necessarios para
desenvolver e administrar contratos ou pedidos de compra emitidos por membros
autorizados da equipe do projeto. Ainda, este gerenciamento inclui também a
administragcdo de todos os contratos emitidos por uma organizagdo externa (o
comprador) que esta adquirindo os resultados do projeto da organizagao executora
(o fornecedor), e a administragado das obrigagdes contratuais atribuidas a equipe do
projeto pelo contrato. A Figura 24 fornece uma visao geral no Anexo A. Sao eles:

* Planejar o gerenciamento das aquisi¢des: documentagédo das decisdes de
compras do projeto, especificando a abordagem e identificando
fornecedores em potencial;

* Conduzir as aquisicoes: obtencao de respostas de fornecedores, selecao
de um fornecedor e adjudicagao de um contrato;

* Controlar as aquisi¢cdes: gerenciamento das relacbes de aquisigoes,
monitoramento do desempenho do contrato e realizacbes de mudancgas e
corregbes nos contratos, conforme necessario;

* Encerrar as aquisi¢des: finalizar cada uma das aquisi¢ées do projeto.

2.18. Gerenciamento das Partes Interessadas do Projeto

O gerenciamento das partes interessadas ou stakeholders inclui os processos
exigidos para identificar todas as pessoas, grupos ou organizagdes que podem
impactar ou serem impactadas pelo projeto, analise das suas expectativas e seu
impacto no projeto e desenvolvimento de estratégias de gerenciamento apropriadas
para o engajamento eficaz das mesmas nas decisdes e execugao do projeto. A

Figura 25 fornece uma viséo geral no Anexo A. S&o eles:
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Identificar as partes interessadas: identificagcdo de pessoas, grupos ou

organizagdes que podem impactar ou serem impactados por uma decisao,
atividade ou resultado do projeto;

Planejar o gerenciamento das partes interessadas: desenvolver
estratégias apropriadas de gerenciamento para engajar as partes
interessadas de modo eficaz no decorrer de todo ciclo de vida do projeto;
Gerenciar o engajamento das partes interessadas: comunicagdo e
trabalho com as mesmas para atender as suas expectativas ou
necessidades;

Controlar o engajamento das partes interessadas: monitorar seus
relacionamentos em geral, ajustar as estratégias e planos para o seu

engajamento.

Ao longo do ciclo de vida de um projeto, estas areas de conhecimento acima

descritas sdo agrupadas em cinco grandes grupos de processos: iniciagao,

planejamento, execug¢ao, monitoramento e controle e encerramento, conforme a

Figura 6.

Figura 6: Grupos de processos de gerenciamento de projetos

\

Entrar em fase/
Iniciar projeto

Processos de
monitoramento e controle

Sair de fase/
encerrar projeto

Fonte: Guia PMBOK 52 Edigao (2013), p. 50

O grupo de processos de iniciagdao define um novo projeto ou uma nova

fase de um projeto existente, pela autorizagdo de inicio do projeto ou fase. Ja o
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grupo de processos de planejamento define o escopo do projeto, refina seus

objetivos e desenvolve o curso de agdes necessario para concretizar os objetivos
para os quais ele foi criado. O grupo de processos de execugao realiza o trabalho
definido no plano de gerenciamento do projeto e satisfaz especificagbes, enquanto o
grupo de processos de monitoramento e controle acompanha, revisa e regula o
progresso e o desempenho do projeto, identificando todas as areas nas quais serao
necessarias mudancgas e iniciando estas mudancgas correspondentes.

Por fim, o grupo de processos de encerramento finaliza todas as atividades
de todos os grupos de processos, visando encerrar formalmente o projeto ou fase.

Embora apresentados como elementos distintos, com interfaces bem
definidas, € importante enfatizar que na pratica os processos de gerenciamento de

projetos se sobrepdem e interagem conforme ilustra a Figura 7.

Grupo de Grupo de Grupo de Grupo de processos Grupo de
Processos processos de processos de de monitoramento processos de
de iniciagcao planejamento execucao € controle encerramento
Nivel de
Interacao
entre
processos
24 ~
S~
Inicio Fim

TEMPO

Figura 7: Interacdo entre os grupos de processos em uma fase ou em um projeto

Fonte: Guia PMBOK 52 Edigao (2013), p. 51

2.19. O gerente de projetos

O gerente de projetos é a pessoa alocada pela organizagcdo executora para
liderar a equipe responsavel por alcangar os objetivos do projeto, e seu papel é
diferente de um gerente funcional ou gerente de operagdes (PMI, 2013). Ainda, ele
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deve compreender e aplicar o conhecimento, as ferramentas e as técnicas

reconhecidas como boas praticas para um gerenciamento eficaz.
De acordo com o Guia PMBOK:

Além das habilidades especificas a qualquer area e das proficiéncias de
gerenciamento geral exigidas pelo projeto, o gerenciamento de projetos
eficaz exige que o gerente de projetos possua as seguintes competéncias:
Conhecimento. Refere-se ao que o gerente de projetos sabe sobre
gerenciamento de projetos. Desempenho. Refere-se ao que o gerente de
projetos é capaz de fazer ou realizar quando aplica seu conhecimento em
gerenciamento de projetos. Pessoal. Refere-se ao comportamento do
gerente de projetos na execugdo do projeto ou atividade relacionada. A
efetividade pessoal abrange atitudes, principais caracteristicas de
personalidade, e lideranga, que fornecem a habilidade de guiar a equipe de
projeto ao mesmo tempo em que atinge objetivos e equilibra as restricbes
do mesmo. (PMI, 2013)

O gerente de projetos possui fungdo com duragao determinada e finita. Ele
deve gerenciar um grupo de profissionais, os recursos humanos do projeto, com a
mescla adequada de habilidades para execucao eficaz do projeto. Gaddis (1959)
entende ser essencial que o gerente de projetos possua uma definicdo clara de
autoridade e responsabilidade para, desta forma, entregar o produto final do seu
trabalho de acordo com os requisitos de desempenho, dentro de orgamento e dentro
do tempo especificado pela organizacao ou cliente.

Ele é um profissional que funciona como o componente de conexao entre a
alta geréncia das empresas e os demais stakeholders do projeto (GADDIS, 1959)
lidando com um grande conjunto de relagcbes internas e externas. Desta forma,
interage com as partes interessadas, tais como: a equipe do projeto, gestores
estratégicos, o cliente, concorrentes, funcionarios da empresa, outros gerentes de
projetos, fornecedores, outros departamentos da empresa, 6rgaos reguladores,
entre outros que de alguma forma podem influenciar no projeto (REGO, 2011; SILVA,
2012). Neste papel, o gerente de projetos precisa, obrigatoriamente, fazer com que
os diferentes grupos de um projeto sigam em harmonia direcionando-os, de forma
sincronizada, para um mesmo rumo ou objetivo (VERZUH, 2000).

Cleland e Ireland (2002) descrevem que o gerente de projetos assume, ao
longo do projeto, diversos papéis destacando como relevantes: gerir e organizar a
equipe; selecionar e negociar 0s recursos corretos para o projeto; orientar, motivar e
algumas vezes ser mentor dos membros da equipe; liderar e controlar o

planejamento e execugcdo do projeto; interagir de forma diplomatica com os
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stakeholders do projeto criando e nutrindo parcerias para o apoio aos objetivos do

projeto.

Observa-se que os autores foram convergentes em relagdo aos papéis
considerados importantes para o gerente de projetos. Eles destacam as habilidades
interpessoais como motivagao, negociacao e lideranga, ja observadas na definigao
do Guia PMBOK, as quais foram mais real¢gadas do que as habilidades técnicas.

Nesta linha de raciocinio, ele atua como um gestor executivo das
organizagbes temporarias (TURNER, 2003) comandando os projetos. Tem seu
desempenho lastreado em habilidades e competéncias individuais relativas a gestao
de projetos (PMI, 2013), as quais se constituem fundamentais (FLANNES, 2004).
Segundo Shenhar e Dvir (2010), o resultado final do projeto, seja seu sucesso ou
insucesso, sao de total responsabilidade do profissional que o gerencia no dia-a-dia.
Desta forma, Gaddis (1959) afirma ainda que o éxito ou fracasso dependem da
capacidade do gerente de projetos de discernir em relacdo as variagdes de
importancia entre desempenho, orcamento e tempo, além de tratar do constante
conflito entre elas, uma vez que durante o ciclo de vida do projeto a relagdo de
importancia de cada uma das trés pode mudar diversas vezes. Assim, ele deve ser
flexivel para adaptar-se as novas circunstancias e manté-las equilibradas.

Para Kerzner (2006), ter o conhecimento das melhores praticas e utilizar as
melhores ferramentas ndo basta, pois ele também deve gerenciar pessoas. Dessa
forma, segundo Maximiano (2002) sua performance depende essencialmente de
suas competéncias profissionais e de seu desempenho gerencial, para permitir a
aplicacao dessas melhores praticas de gerenciamento de projetos com eficacia e
eficiéncia. Em ultima instancia, é de responsabilidade do gerente de projeto garantir
o desenvolvimento do mesmo de acordo com os padroes de desempenho, prazo e
custo definidos. Por isto, as responsabilidades atribuidas a ele devem ser
acompanhadas da correspondente autoridade, a fim de que ele possa utilizar
convenientemente os recursos necessarios. Neste conceito, Vargas (2005) também
descreve diversas demandas importantes para este profissional, entre elas incluem-
se a entrega final do produto ou servigos do projeto de acordo com os prazos, custos
e performance determinados; obtencdo dos recursos em quantidade e qualidade
apropriados ao projeto; motivagdo da equipe; gestdo adequada da comunicacgao,
riscos, obstaculos e falhas; capacitagdo nos mecanismos de negociagao de projeto,

etc. Desta forma, o gerente de projetos com conhecimentos e habilidades possuira
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instrumentos para analisar os processos e sua integracéo as fases de iniciagao,

planejamento, execug¢ao, monitoramento e controle e encerramento.

3. METODOLOGIA

Neste capitulo esta descrita a estratégia metodoldgica utilizada neste trabalho

de conclusao de curso. Seguiu-se a modalidade de pesquisa de estudo de caso.

Um estudo de caso pode ser caracterizado como um estudo de uma
entidade bem definida como um programa, uma instituicdo, um sistema
educativo, uma pessoa, ou uma unidade social. Visa conhecer em
profundidade o como e o porqué de uma determinada situacdo que se
supde ser Unica em muitos aspectos, procurando descobrir o que ha nela de
mais essencial e caracteristico. O pesquisador ndo pretende intervir sobre o
objeto a ser estudado, mas revela-lo tal como ele o percebe. O estudo de
caso pode decorrer de acordo com uma perspectiva interpretativa, que
procura compreender como € o mundo do ponto de vista dos participantes,
ou uma perspectiva pragmatica, que visa simplesmente apresentar uma
perspectiva global, tanto quanto possivel, completa e coerente do objeto de
estudo do ponto de vista do investigador (FONSECA, 2002, p. 33).

Para Alves-Mazzotti (2006, p. 640), os exemplos mais comuns para este tipo
de estudo sédo os que focalizam apenas uma unidade: um individuo (como os casos
clinicos descritos por Freud), um pequeno grupo (como o estudo de Paul Willis sobre
um grupo de rapazes da classe trabalhadora inglesa), uma instituicdo (como uma
escola, um hospital), um programa (como o Bolsa Familia), ou um evento (a eleicao
do diretor de uma escola).

Segundo YIN (2004, p. 20), o estudo de caso € a estratégia escolhida ao se
examinarem acontecimentos contemporaneos, dentro de seu contexto da vida real,
mas quando ndo se podem manipular comportamentos relevantes; € uma
investigacdo empirica que se beneficia do desenvolvimento prévio de proposi¢coes
tedricas para conduzir a coleta e analise de dados.

Ainda sobre este capitulo, a seguir inicialmente sdo apresentados os tipos de
pesquisa e suas classificagdes, para em seguida, serem demarcados o universo € a
amostra de pesquisa. Por fim, sdo descritas as formas de coleta dos dados e

apresentadas consideracdes sobre as limitacbes do método.
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3.1. Tipos de Pesquisa

Quanto aos fins, esta pesquisa foi descritiva, explicativa e exploratéria.

Descritiva, pois teve a intencao de conhecer e descrever uso de conceitos e
praticas da metodologia de gerenciamento de projetos PMI/Guia PMBOK dentro do
universo da administracdo condominial, ndo sem antes contextualizar a mesma.
Explicativa, na medida em que teve como objetivo principal avaliar como o0 uso
destes conceitos e praticas podem contribuir na otimizagdo da gestdo deste setor
especifico da economia. Exploratéria, dado que existe pouco conhecimento
acumulado e sistematizado sobre este tema, especialmente no Brasil.

Quanto aos meios, esta pesquisa foi bibliografica e de campo. Bibliografica,
considerando que uma vasta e consistente fundamentagdo tedrica consolidou o
estudo dos conceitos e praticas referentes as areas de gerenciamento de projetos e
gerenciamento condominial, por meio de guias, periddicos, jornais especializados,
trabalhos académicos (teses e dissertagdes), livros, publicagdes virtuais de autores
e especialistas das areas. De campo, uma vez que foram pesquisadas as
contribuigdes dos conceitos e praticas da metodologia de gerenciamento de projetos
aplicadas na otimizagdo da gestdo de um condominio com analise documental do

mesmo e por meio de questionario enviado aos moradores para amostra do estudo.

3.2. Universo e amostra

Segundo Vergara (2011), o universo ou populagado da pesquisa € o conjunto
de elementos que possuem as caracteristicas do objeto do estudo. A populagao
amostral ou amostra € uma parte deste universo, escolhida segundo algum critério
de representatividade, seja esse probabilistico ou n&o.

O universo de estudo em questdo é formado por gerenciamentos imobiliarios
ou condominiais que se valem da metodologia de gerenciamento de projetos
aplicadas as suas gestoes.

A amostra do estudo em questao foi o Condominio Edificio Tom & Vinicius,
Curitiba/PR, cuja documentagédo da gestdo atual foi levantada para analise e cujos
condéminos e moradores responderam a um questionario de modo a revelar sua

percepgao como stakeholders ou partes interessantes finais do objeto em estudo.
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3.3. Coleta de Dados

A coleta de dados deste trabalho foi realizada em duas etapas: analise
documental do condominio em estudo e aplicagédo de questionario fechado (Anexo
L), distribuido aos condéminos e moradores deste mesmo condominio, via internet e
também impresso, numa forma de alcangcar o maior numero de pessoas e
representatividade possivel dentro deste universo de amostra, considerando que
nem todos estes individuos fazem uso de internet.

A extensdo do estudo deu-se dentro das dez areas de conhecimento segundo
o Guida PMBOK (5% Edigao, 2013), incluindo itens que tratam os grupos de
processos iniciagao, planejamento, execug¢do, monitoramento e controle e
encerramento, de acordo com o estabelecido no Anexo B (“Pratica de Gestdo de
Projetos”), por ser um estudo ja validado, muito embora ainda baseado na 42 Edigao
do Guida PMBOK de 2008. Para manter a pesquisa em um plano exequivel dentro
do tempo disponivel, foram considerados somente alguns itens para cada uma das
areas de conhecimento, e ndo cada um deles como no estudo mencionado acima.

Ambas etapas da coleta de dados buscaram comprovar os objetivos
especificos deste estudo, mencionados anteriormente: identificar acbes no sentido
da metodologia de gerenciamento de projetos aplicada a gestdo condominial (no
questionario, perguntas de 1 a 11) e evidenciar os resultados destas agbes em
termos de eficiéncia, transparéncia e sustentabilidade, como métricas de sucesso
(questdes 12 a 15).

A fim de facilitar a analise estatistica e apresentacado dos dados, as respostas
foram classificadas pela escala Likert, com as seguintes correspondéncias: “a =
nunca’, “b = raramente”, “c = ocasionalmente”, “d = frequentemente”, “e = sempre”,
com excecado da ultima pergunta que buscou uma avaliagao da atual gestdo em

ti ““

termos de atendimento as expectativas: “a = fraca”, “b = regular’, “c = boa”, “d =

muito boa”, “e = excelente”.

As questdes relacionadas ao objeto do estudo foram feitas sobre os produtos
(saidas) gerados a partir da pratica de gerenciamento de projetos. Ao invés de se
perguntar aos entrevistados se uma atividade em particular de gestdo de projetos foi
realizada, averiguou-se se o produto foi gerado ou percebido, demonstrando assim o
atingimento dos objetivos propostos do estudo da perspectiva do usuario final

(condébmino/morador).
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3.4. Limitagdes do Método

* A quantidade de respondentes foi limitada em funcdo do tempo disponivel
€ recursos de pesquisa;

* A avaliagdo de um momento especifico no tempo que limitou a analise
evolutiva dos resultados no escopo determinado;

* No universo especifico tratado, a cultura limitadora de desinteresse pelos
assuntos condominiais por parte dos moradores (respondentes), e até
mesmo questdes pessoais que se confundem no dia-a-dia deste tipo de

gestao.

4. APRESENTAGAO E ANALISE DOS DADOS

Nesta secao estdo apresentados o caso em estudo, os dados coletados e as

analises realizadas.

4 1. O Condominio Edificio Tom & Vinicius

Instituido no ano de 2002 e com uma area total de aproximadamente 5.000
metros quadrados, o Edificio Tom & Vinicius esta localizado no bairro do Ecoville/
Campo Comprido na cidade de Curitiba/PR. E composto por dois blocos
denominados Torre Tom e Torre Vinicius, contendo 36 apartamentos em cada um,
totalizando 72 unidades residenciais, com 181m2 de area total cada, e 13 unidades
comerciais, totalizando uma area construida de cerca de 14.000m2.

Em termos financeiros, trata-se de um condominio de classe média/alta que

movimenta mais de um milhdo de reais/ano.

4.2. Analise Documental

O objetivo com esta atividade foi comprovar a otimizacdo da gestdo

condominial em termos de transparéncia e eficiéncia na medida em que conceitos e
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praticas da metodologia de gerenciamento de projetos (PMI) sdo aplicadas. Mais

especificamente, buscou-se demonstrar as agbes desenvolvidas pela atual gestao
do condominio em estudo que vao de encontro com a metodologia do PMI, se
estendendo por algumas das dez areas de conhecimento segundo o Guida PMBOK
(52 Edicao, 2013) e fazendo um paralelo a itens que tratam os grupos de processos
de iniciagao, planejamento, execug¢ao, monitoramento e controle e encerramento, de
acordo com o estudo estabelecido e ja validado de Papke-Shields et al. (2010), do

Anexo B (“Pratica de Gestao de Projetos”).

4.2.1. Integragéo

Uma agao no sentido do gerenciamento da integracdo da atual gestdo do
Condominio Tom & Vinicius esta demonstrada no Anexo C: Plano de Gestao.
Paralelamente ao Guia PMBOK e ao estudo do Anexo B, este documento se
equivale ao “termo de abertura do projeto” no qual se formalizaram e se
documentaram os requisitos inicias da gestdo de modo a satisfazer as necessidades
e expectativas dos condéminos.

Ainda, este documento é revisado periodicamente em reunides com o
conselho administrativo para monitoramento e controle, gestdo da execugao dos
itens, revisao, aprovagao e solicitagdo de mudangas nestas entregas a medida que

outras necessidades ou prioridades surgem.

4.2.2. Comunicacao / Partes Interessadas

Através da plataforma da administradora do condominio, BRCondos, a gestao
em estudo implementou um site para as informacdes proprias do condominio e
disponibilizacdo das mesmas as suas partes interessadas, em especial aos
condéminos e moradores. Nele esta disposta toda e qualquer informacéo relativa a
administragdo do condominio, como exemplifica a figura do Anexo D.

Ainda desta figura, que trata da tela inicial ao ser feito o login, importante

observar que esta disposto o histérico de comunicados que sao feitos ao mailing dos
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conddminos cadastrados. Também é possivel ter acesso a boletos de pagamentos e

demonstrativos de consumo (com leituras e fotografias de hidrémetros), reserva de
areas comuns ja com impressao de regras de uso e preenchimento de lista de
convidados, assim como utilizar os “chamados”. uma ferramenta bastante pratica
pela qual é possivel ao condbmino fazer a abertura de uma solicitagdo de
reclamagao ao sindico, a administradora, ou simplesmente a solicitacdo de
esclarecimento de uma duvida, sugestédo, ou até mesmo solicitar a execugéo de um
servico, como a troca de uma lampada do seu corredor, informacdo sobre um
vazamento, etc.

Outro aspecto bastante relevante, relacionado a finangas, esta na
disponibilizagdo de um resumo da gestédo, conforme demonstra a figura do Anexo E.
E possivel ao usuario acompanhar as receitas e despesas do condominio através
dos demonstrativos de saldos em conta, fluxos de caixa realizado/previsto e grafico
das despesas mensais, podendo ainda cada nota fiscal, boleto, recibo ou
comprovante de pagamento ser acessado no item grupo de despesas, conforme
anexo F.

Uma secdo “Documentos”, conforme o Anexo G, dispde todo tipo de
documentacéao relacionada a gestdao do condominio tais quais: atas, comunicados,
contratos, laudos, certificados, livro prestacéo de contas, projetos, guias, etc.

Portanto, ao tracar um paralelo com o que estabelece o Guia PMBOK, no que
tange o gerenciamento de comunicagdes e das partes interessadas, pode-se afirmar
que as iniciativas acima, entre outras, demonstram uma agao bastante evidente em
termos de eficiéncia e transparéncia da atual gestdo uma vez que assegura: um
gerenciamento das expectativas dos stakeholders, comunicando e interagindo com
0s mesmos; reporte de desempenho com coleta e distribuicao de informacgdes sobre
desempenho, relatérios de andamento, medic¢des, previsdes.

Em se tratando do paralelo ao estudo no Anexo B, a equivaléncia do
planejamento e execucdo deste site do condominio estaria em um “plano de
distribuicdo da informagao” e um “sistema de levantamento e recuperagao de

informacgoes”.
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4.2.3. Tempo

De modo a identificar agdes no sentido do gerenciamento do tempo tomou-se
como exemplo uma obra de grande porte atualmente em execugdo no condominio
em estudo: restauragéo e pintura da fachada em execugédo pela empresa Engecivil
Restauracdo Predial e Melhorias. Esta obra conta com um cronograma fisico-
financeiro, conforme mostrado no Anexo H, e suas atividades sdo monitoradas e
controladas gerando medi¢cdes e atualizagdes peridodicas, de acordo com o
andamento do projeto (atualmente o cronograma encontra-se em sua 42 medicao).

Fazendo um paralelo com as praticas do Anexo B, constata-se que em termos
de gerenciamento do tempo esta se falando de “cronograma de projeto” e

“atualizacado de cronograma”.

4.2.4. Qualidade

Do ponto de vista do gerenciamento da qualidade, € importante destacar as
medigdes de controle da mesma, monitoramento e registro de atividades em termos
das manutencgdes periddicas que sdo realizadas dentro do condominio atualmente:
revisdes de elétrica, hidraulica, jardinagem, equipamentos da academia, recarga e
troca de extintores, limpeza de caixa d'agua, etc. Estas atividades se dédo da
seguinte forma: conforme demonstra o Anexo |, todas elas estdo elencadas com
status “em dia/atrasado” ndo somente para acompanhamento e registro, bem como
para um panorama das partes interessadas.

Uma outra agao ainda no sentido da qualidade esta exemplificada na Figura 8
a seguir: trata-se de um checklist mensal com 25 itens que tratam de assuntos de
naturezas diversas como seguranc¢a, manutencao, estrutura predial, riscos a saude
dos condéminos, limpeza, iluminacéo, riscos de incéndio, entre outros.

Fica claro, portanto que de acordo com o Anexo B, a atual gestdo do
condominio em estudo trabalha praticas no gerenciamento de qualidade com:
“checklist de qualidade”, “métricas definidas de qualidade”, “resultado das

métricas de qualidade”.



Figura 8: Checklist de qualidade mensal do condominio

CHECKLIST CONDOMINIO

Verificar funcionamento cameras de video e gravacao

=
=
' N30 € endioo 0 eSpEcicado na questio. =
W% 0 QuestSo & atendid pan g ]
e T BRCONDOS
N/A N3O se sphcs
CONDOMINIO: TOM & VINICIUS DAY, 15/01/2016 OBSERVACAO

O TECNICO ESTA PROGRAMADD PARA IR SEGUNDA FEIRA
VERIFICAR AS CAMERAS QUE ESTAD DESLIGADAS

Verificar funcionamento cerca elétrica

Verificar as condigdes da portaria

PROBLEMAS COM A INTERNET, JA ESTA SENDO VEIRIFICADO

As lixeiras estio em bom estado

ESTAD PIXADAS

O lixo es2d sendo armazenado adequadamente

Ha queixas de condomincs em relagdo @ moscas, ratos, baratas

N3o existe risco de dengue com acumulo de 3gua

EXISTE UM GRANDE RISCO EM ALGUNS VASOS DE FLORES QUE
ESTAQ ACUMULANDO AGUA, O CONCOMINIO JA ESTA
PROGRAMANDO A RETIRADA

A limpeza dos halls, Saldo de festa e de jogos, salas de
ginastica, € CuUlIos espagos O Convivencia do condominio esta
em conformidade

N3o existe material de limpeza 30 alcance de criangas

10

Os equipamentos do Saldo de festa & de Jogos., salas de
gindstica, € oulros espagos de convivéncia do condominio estic
condigtes

SERA RERALIZADA A MANUTENCAO DE ALGUNS EQUIPAMENTOS
00 SALLO DE JOGOS

11

12

Os boti jdes de gas ficam 3o ar livre ou em lugar arejado

13

A area dos botijoes esta devidamante identificada

14

Oz exxintores extdo as manutengdes em dia

15

As luzes de emergéncias,porta corta fogo, € a sinalizagdeo de
emergenc as estio em boas condigies

16

A manuteng3o da piscina esta sendo feita semanalmente

17

O sistema hidraulico n3o apresenta vazamentos

18

Nio existem lampadas queimadas

19

A caza de maguinas esta lacreda @ sem acesso de aiangas

20

03 elevadores estio condigbes de uso

21

N3o ha acesso 20 topo do prédio acs moradores

22

Nio ha fissuras e incas na estrutura

23

As manutengdes preventivas est3o no prazo

24

Nio ha material inflamavel ou de facil combustio précamo »
dreas quentes

23

A manutengio do jardim estd em dia

Ass:

Fonte: Gestdo Condominio Tom & Vinicius (2016)

40
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4.2.5. Custos

De forma a otimizar custos, em junho de 2015 a atual gestdo do condominio
em estudo realizou uma estimativa dos gastos com funcionarios e estudo de
agregacao dos custos com estes recursos, os apresentando em Assembleia Geral

Extraordinaria para explanagao e aprovacgao dos condéminos, conforme a Figura 9.

Figura 9: Trecho extraido de apresentacdo da gestdo em Assembleia de 02/06/2015 — Condominio
Tom & Vinicius

- Funcionarios: 10 (8 porteiros / 2 faxineiras)
- Folha de pagamento nos Ultimos 12 meses (Fev/2014 a Jan/2015):
R$ 470.306.61 / Aprox R$ 40.000,00/més

(dados Demonstrativo Anual de Despesas de Jan/2015, considerando que neste
periodo ficou em falta um Zelador)

- Check list de custos médios de gastos de um condominio (em mé&os aos presentes)
- Gastos Tom & Vinicius:
* Folha de pagamento: aprox 88%

- Diante deste cenario, fica claro que outras despesas necessarias como Manutencdo /
Agua / Energia / Administracdo ficam comprometidas, estdo mal distribuidas.

- Proposta:

- 15% aumento tx condominial (levantamento Adm Parana)
- manter somente Portaria principal

- Discussao

- Aprovacédo: S/N

Fonte: Gestdo Condominio Tom & Vinicius (2015)

Diante do exposto, foi aprovado a redugdo em 50% do numero de
funcionarios, gerando uma nova linha de base de custos com relacédo a estes
recursos e, portanto, uma nova previsao orgamentaria para o periodo seguinte.

Muito embora a proposta da figura anterior considerasse um aumento de 15% na



42
taxa condominial, dada a estimativa trazida pela Administradora a época por conta

do aumento de custos do periodo anterior (inflagdo, etc.), todo este processo de
gerenciamento de custos trouxe uma melhoria bastante significativa, uma vez que os
gastos com funcionarios cairam de aproximadamente 40 mil reais mensais para
cerca de 30 mil atualmente, uma redugcdo da ordem de 33,3% em folha de
pagamento.

Buscando um paralelo ao estudo do Anexo B, evidenciam-se praticas da atual
gestdo do condominio em estudo no sentido de gerenciamento de custos com:
“linha de base de custos”, “atualizagdo das estimativas de custos”,
“estimativas de custos da atividade”, “atualizagao da linha de base de custos”,

“plano de orgamento”.

4.2.6. Recursos Humanos

Um exemplo das agbes da atual gestdo do condominio em estudo no sentido
de gerenciamento dos recursos humanos esta na identificagdo e documentagao de
funcbes dos seus funcionarios: tanto o posto de portaria quanto o de zeladoria
possuem o chamado “PPP — Procedimento Padrdao de Posto”, conforme trecho
exemplificado na Figura 10 a seguir. Estabelecido juntamente a empresa Intersept,
terceirizada contratada para os servigos destas fungdes, este documento sistematiza
os critérios e procedimentos de atuacio profissional no local de trabalho, tratando-
se, portanto, de um plano de trabalho visando a formagao da equipe necessaria para
atender as necessidades do condominio, bem como a melhoria continua de suas
competéncias, sendo este documento atualizado periodicamente de acordo com a

necessidade.
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Figura 10: Trecho de Procedimento Padrao de Posto — Portaria Condominio Tom & Vinicius

5 PROCEDIMENTOS APLICADOS AO SERVICO CONTRATADO

5.1 O porteiro devera auditar a entrada de visitantes, prestadores de servico e
moradores, ndo sendo sua responsabilidade as lojas existentes na area extema do
condominio.

5.2 Quando houver festas, ou evento no condominio, o morador responsavel ira
deixar uma lista de presenca na portana, onde o acesso a visitantes sera liberador
através de conferencia desta lista ou autorizacdo do morador responsavel pelo
evento.

PLANO DE TRABALHO iy
agina O da .
PL 007715
1" Versao
COND. TOM E VINICIUS
| GRUPO INTERSEPT
5.3 Os visitantes deverdo se identificar na portaria, onde o porteiro anotara no

formulario de registro os dados do visitante, posterior ira confirmar com o morador
via interfone, e somente ira liberar o acesso do visitante apos autorizacdo do
morador.

Fonte: Gestdo Condominio Tom & Vinicius (2016

Ainda no sentido de gerenciamento de pessoal e se baseando pelos
conceitos e praticas da metodologia de gerenciamento de projetos, a atual gestdo do
condominio em estudo desenvolveu um plano de recursos humanos estabelecendo
responsabilidades, funcdes e habilidades necessarias, e buscando inovagdes que
pudessem otimizar trabalho e recursos. Desta forma, um dos resultados foi a
iniciativa de abolir a figura de zelador, considerada obsoleta uma vez que pequenos
reparos hoje em dia podem ser feitos por prestadores de servicos muito mais

capacitados tecnicamente por empresas terceirizadas, e estabelecer uma figura
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nova na gestao deste setor: o gerente condominial. Assim como o sindico pode ser

comparado ao gerente de projetos, o gerente condominial seria a figura do gerente
de area, cujas responsabilidades de acordo com Kerzner (2006, p. 86) entre outras e

se reportando ao gerente de projetos (neste caso, portanto, ao sindico) seriam:

Gerenciar os recursos, estimar os custos, comprometer-se com as entregas,
gerenciar as responsabilidades continuadas (isto €, executar a manutencgéo,
o treinamento do pessoal, planejamento, cumprir as regras administrativas,
providenciar um continuado aperfeicoamento global), relatar a situagéo do
projeto regularmente, relatar imediatamente as variagdes, identificar e
resolver problemas.

Trazido para dentro da realidade da gestdo condominial, foi entdo instituido e
contratado um novo recurso para o quadro de funcionarios do Condominio Tom &
Vinicius ha cerca de um ano, como mostra o Anexo J.

Em se tratando do gerenciamento de recursos humanos, paralelo ao estudo
do Anexo B, todas as praticas estdo contempladas pela atual gestdo em estudo:
“atribuicao da equipe de trabalho”, “lista de fungcdes e responsabilidades”,
“matriz de responsabilidades”, “evento de construgao da equipe”,

“requisicoes de mudanca de RH”.

4.2.7. Riscos

Para identificar agdes no sentido de gerenciamento de risco, exemplificagao
sera feita tomando-se um outro projeto de grande porte planejado e executado pela
gestdo objeto deste estudo: trata-se de um projeto de seguranga que foi iniciado em
maio de 2015, atualmente em execugao e que nao tem fim, dada sua natureza.

O projeto envolveu diversos stakeholders (condéminos, gestdo, funcionarios,
prestadores de servicos e empresas diversas da area de seguranga e tecnologia de
controle de acesso) que puderam, juntamente ao sindico, identificar riscos no
sentido de seguranca condominial, realizar analises destes riscos e finalmente
planejar respostas a eles, desenvolvendo ag¢des e opgdes (fisicas e tecnoldgicas)
para aumentar as oportunidades e reduzir as ameagas em termos de seguranga no
Condominio Tom & Vinicius. Um dos resultados deste projeto, o estudo de

vulnerabilidade culminou em uma analise SWOT, demonstrada no Anexo |, também



45
extraido de apresentacéo feita em Assembleia de junho de 2015 mencionada

anteriormente.

Tracando um paralelo ao estudo do Anexo B, pode-se entdo evidenciar
praticas da atual gestdo em estudo no sentido de gerenciamento de riscos com:
“registro de risco”, “analise quantitativa de riscos”, “pre-planejamento do
mecanismo de resposta ao risco”.

4.2.8. Aquisicoes

Visando transparéncia as partes interessadas, conddminos e a prépria
gestdo, assim como eficiéncia no gerenciamento das aquisi¢des, a gestdo em
estudo dispde de toda documentagdo das decisbes de compras, indicacdo de
fornecedores e seus contratos, orgcamentos, entre outras atividades relacionadas a
compras no site do condominio em “Documentos/Contratos” e “Documentos/
Orgamentos”, conforme ilustram os Anexos J e K.

Paralelamente ao estudo do Anexo B, podem ser citadas como evidéncias da
aplicacao de pratica de gerenciamento de aquisigdes: “declaragcao de contrato de
trabalho”, “documentos do processo de compra ou licitagao”, “proposta de

avaliacao de fornecedores”.

4.3. Questionario aos condéminos

O questionario foi elaborado com o objetivo de realizar uma analise
quantitativa relativamente a avaliagao e percepcao que as partes interessadas finais,
no caso os conddminos e moradores, fazem da atual gestdo do condominio, e,
portanto, assim validar as contribuigcbes do uso da metodologia de gerenciamento de
projetos na gestdo condominial em termos de eficiéncia, transparéncia e
sustentabilidade, conforme era objeto do presente trabalho.

As questdes estdo divididas em duas categorias, a primeira procurou
identificar agdes no sentido da metodologia de gerenciamento de projetos aplicada a

gestao condominial, questdes 1 a 11. Ja a segunda categoria, questdes 12 a 15, sédo
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métricas de sucesso, e procuraram evidenciar os resultados ao que o trabalho se

propds.

A pesquisa se limitou aos condéminos residenciais, 72 unidades no total, uma
vez que esta amostra € mais representativa das agdes da gestdo. Houve um total de
44 respondentes, o que de imediato mostra um nivel de envolvimento alto para o
ambito da administragdo condominial.

Conforme mencionado anteriormente, as respostas ao questionario foram
classificadas de acordo com a escala Likert, com as seguintes correspondéncias: “a
= nunca’, “b = raramente”, “c = ocasionalmente”, “d = frequentemente”, “e = sempre”,
com excecado da ultima pergunta que buscou uma avaliagao da atual gestdo em

termos de atendimento as expectativas: “a = fraca”, “b = regular’, “c = boa”, “d =

muito boa”, “e = excelente”.

Os resultados estéo explanados nos graficos das figuras a seguir.

Figura 11: Grafico com total de alternativas as respostas do questionario
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Alternativa A Alternativa B Alternativa C Alternativa D Alternativa E

M Total de Respostas

De modo geral, como pode ser observado na Figura 11, com 15 questdes e
44 respondentes, portanto num total de 660 alternativas como respostas, os

resultados exibem uma grande concentragdo nas alternativas “d” e “e”: 316 e 240,
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respectivamente. Ou seja, juntas estas alternativas (“frequentemente” e “sempre”)

representam aproximadamente 84% do total de respostas, seguidas da alternativa
“c” com 92 respostas ou 14%, e alternativas “b” e “a” com apenas 8 e 4 respostas,
ou, aproximadamente 2% juntas.

Ora maior, ora menor, esta tendéncia permanece por todas as analises que se
seguem.

Especificamente com relacdo a analise das questdes 1 a 11, que buscaram
identificar acdes no sentido da metodologia de gerenciamento de projetos aplicada a
gestdo condominial, percebe-se uma forte evidéncia de que estas acgdes estdo
sendo aplicadas, segundo a percepgao dos condéminos e moradores, também com
uma grande tendéncia em alternativas “d” e “e” como respostas, conforme mostra o
grafico da Figura 12 a seguir. Isto equivale a dizer que 86% dos respondentes

consideram que estas agdes sado implementadas “frequentemente” e “sempre”.

Figura 12: Grafico com total de alternativas as questbes 1 a 11 - Agdes no sentido do PMI

Total de alternativas as Questoes 1 a 11
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Alternativa A Alternativa B Alternativa C Alternativa D Alternativa E

B Total de Respostas as Questoes 1 a 11 - Acdes no sentido do PMI

A seguir estdo exibidos os resultados para as questdes de 1 a 11

individualmente, nas Figuras 13 e 14.

Figura 13: Graficos com respostas individuais as questées 1 a 6
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Respostas individuais as Questoes 1 a 6

30
23
15
| I
. [
Questao 1 Questao 2 Questao 3 Questao 4 Questao 5 Questao 6
B AlternativaA M Alternativa B Alternativa C Alternativa D [l Alternativa E

Valem ser destacados os resultados as questdes 2, 3 e 4 que sequer tiveram
as alternativas “a”, “b” e “c” como respostas: sdo questées importantes dentro do
universo da administracdo condominial e seus objetivos, que tratavam
respectivamente acdes no sentido de informacdes, valorizacdo de patrimbénio e
iniciativas de sustentabilidade.

Ainda, indo mais em detalhe na andlise do resultado da pergunta 3:
paralelamente a uma organizagdo que visa o lucro, o condominio deve
primordialmente visar a valorizacdo do patriménio dos seus conddminos
(“acionistas”). Dentre todas as questdes, este foi o melhor resultado com 28
alternativas “e” como resposta. Portanto, do total de respondentes do caso em
estudo, 63% consideram que a atual gestdo “sempre” trabalha iniciativas neste
sentido. Ja os outros 37% restantes consideram que estas iniciativas séao

trabalhadas “frequentemente” pela gestao base deste estudo.

Figura 14: Respostas individuais as questbes 7 a 11
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Por ultimo, nos graficos da Figura 15 a seguir tem-se os resultados das
questdes 12 a 15 que buscaram efetivamente medir a otimizacdo, em termos de
eficiéncia e transparéncia, dada a aplicagao dos conceitos e praticas da metodologia
de gerenciamento de projetos a gestdo condominial.

Seguindo a tendéncia ja anteriormente mostrada nas anadlises anteriores, os
resultados especificos neste sentido também s&o extremamente positivos, sob o
ponto de vista das partes interessadas finais do caso em estudo: ndo houve retorno
em nenhuma das questdes de métrica para as alternativas “nunca” ou “raramente”,
cujo resultado é evidéncia de que os conddminos efetivamente véem eficiéncia e
transparéncia, comprovando a efetividade das ag¢des da metodologia de
gerenciamento de projetos aplicada a este setor, no sentido da otimizagdo das

gestdes do mesmo.

Figura 15: Graficos com respostas individuais as questdes 12 a 15
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho objetivou avaliar as contribuicbes do uso da metodologia
de gerenciamento de projetos na otimizagao da gestdo de condominios, de forma a
buscar uma administracdo mais eficiente e transparente, minimizando custos e
otimizando trabalho e recursos.

Inicialmente através de uma objetiva pesquisa bibliografica buscou-se
embasar as teorias dos principais conceitos e abordagens de autores a respeito da
metodologia de gerenciamento de projetos do PMI (Project Management Institute),
assim como a respeito de gerenciamento imobiliario, em especial a gestao
condominial.

Ficou claro através disto que, conforme Knudson e Bitz (1991), o
gerenciamento de projetos requer uma gama de conhecimentos bastante
diversificada que inclui tanto elementos da ciéncia como da arte. Elementos da
ciéncia porque utiliza calculos matematicos, tabelas, graficos e outras ferramentas
técnicas. A arte esta nas habilidades de comunicagdo, negociagao, criatividade e
imaginagao necessarias para gerir um projeto adequadamente dentro destes fatores
e ambientes. Elementos estes que fazem parte do cotidiano da gestdo de um
condominio.

Por um outro lado, o fato mais interessante € que o gerenciamento de
projetos nao traz nenhuma “novidade” cientifica, mas sim um rearranjo estruturado e
l6gico dos processos e técnica ja existentes, no intuito de atender com maior eficacia
eventos unicos, complexos e dinamicos (VARGAS, 2005).

Tendo isto em mente, com base em estudo de caso de uma situagao real,
foram identificadas e demonstradas acdes claras no sentido da metodologia de
gerenciamento de projetos através da coleta de dados e analise documental da atual
gestdo do Condominio Edificio Tom & Vinicius, Curitiba/PR. Dentre estas agbes, vale
destaque ao site: parece tarefa simples, a disponibilizagao de dados, mas é de suma
importancia. Evidentemente que de maneira muito menor se comparado a uma
corporagao global, mas é valida a identificagdo no ambito do gerenciamento de
projetos ao que Drucker (1988), em artigo publicado na Harvard Business School, ja
antecipava ao falar do surgimento de um novo tipo de organizagcdo chamada
Organizagdo Baseada na Informagao (OBI), nas quais, dentre outros aspectos, se

procura disponibilizar um sistema de informagdo completo, agil e de acesso
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generalizado, integrando e suprindo toda a organizagao. A partir do momento em

que simples dados sdo tomados como informacgdo, todo processo de deciséo,
estrutura de gerenciamento e até mesmo a maneira com que o trabalho dia a dia é
realizado e os resultados percebidos, tudo isto comeca a ser modificado. Equivale a
trazer a discussao de opinido para diagndstico, o que no ambito do gerenciamento
condominial faz toda a diferenca.

Ainda, por se tratar de um condominio cuja gestdo ha cerca de um ano vem
se baseando ndo somente no gerenciamento de projetos, mas no gerenciamento por
projetos, foi possivel no caso em estudo realizar uma pesquisa de satisfagdo com os
conddminos e moradores de modo a quantificar e medir os resultados e as
contribui¢gdes da aplicagdo da metodologia do PMI junto a uma gestdo condominial
de forma empirica-pratica.

Diante destes elementos, pdde-se assim responder ao objetivo geral do
presente estudo: como conceitos e praticas da metodologia de gerenciamento de
projetos podem ser aplicadas na otimizagdo da gestdo de condominios ancorando
mudangas para uma gestao mais eficiente, transparente e sustentavel?

Tanto as agbes praticas no sentido da metodologia do PMI identificadas na
gestdo do estudo de caso, quanto os resultados retornados pela pesquisa
quantitativa ndo deixaram duvidas quanto a otimizacdo da gestdo condominial, e
concluiu-se, portanto, que a aplicagao destes conceitos e praticas de gerenciamento
de projetos sao efetivos para tal objetivo.

Por fim, muito embora os resultados deste estudo tenham sido bastante
positivos, é importante atentar para a necessidade de maturidade desta cultura de
gerenciamento de projetos. Podendo existir no ambito de qualquer estrutura
organizacional, gerenciamento de projetos € uma cultura. No entanto, dada sua
natureza comportamental, uma cultura de projetos nunca pode ser somente um
conjunto de normas e procedimentos (KERZNER, 2006). Desta forma, como toda
criacdo e colocagao em pratica de uma cultura este € um processo que demanda
tempo. No ambito da gestdo condominial isto € algo que se faz ainda mais pertinente
uma vez que as partes interessadas finais sdo menos habituadas a esta cultura

corporativa, mas cuja necessidade de criagao € inevitavel.
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7. ANEXOS

ANEXO A - Areas do conhecimento PMI

Gerenciamento da Integracao do Projeto

Figura 16: Visado geral do gerenciamento da integragao do projeto
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Fonte: Guia PMBOK 52 Edigao (2013), p. 65




Gerenciamento do Escopo do Projeto

Figura 17: Visao geral do gerenciamento do escopo do projeto
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Fonte: Guia PMBOK 52 Edigao (2013), p. 106
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.1 Entradas
.1 Plano de gerenciamento do
8scopo
.2 Termo de abertura do projeto
.3 Documentagdo dos requisitos
— 4 Ativos de processos
organizacionais

2 Ferramentas e t&cnicas
.1 Opinido especializada
.2 Analise de produto
.3 Geragdo de alternativas
4 Oficinas facilitadas

.3 Saidas
.1 Especificag@o do escopo do
projeto
.2 Atualizagdes nos documentos
\_ do projeto

5.6 Controlar o escopo

.1 Entradas

1 Plano de gerenciamento do
projeto

2 Documentagdo dos requisitos

3 Matriz de rastreabilidade dos
requisitos

4 Dados de desempenho do
trabalho

5 Ativos de processos
organizacionais

.2 Ferramentas e técnicas

1 Andlise de variagdo

3 Saidas

.1 Informagdes sobre 0
desempenho do trabalho

.2 Solicitagdes de mudanca

.3 Atualizagdes no plano de
gerenciamento do projeto

4 Atualizagdes nos documentos
do projeto

5 Atualizag@es nos ativos de
processos organizacionais

- J

59



Gerenciamento do Tempo do Projeto

Figura 18: Visdo geral do gerenciamento do tempo do projeto
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Gerenciamento dos Custos do Projeto
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4 Estimativa "bottom-up” 2 Analise de resarvas
5 Estimativa de trés pontos 3 Opinido especializada
8 Anglise de resarvas 4 Relagdes historicas
7.4 Controlar os custos 7 Custo da qualidade 5 Reconciliagd@o dos limites de
8 Software de gerenciamento recursos financeiros
de projetos
1 Entradas 8 Anglise de proposta de 3 Saidas
.1 Plano de garanciamento do fornacedor .1 Linha de base dos custos
projeto 10 Jec_mgas de tomada do 2 Requisitos de recursos
2 Requisitos de recursos SO G gIupo financeiros do projeto
| financeiros do projeto 3 Saidas 3 Atualizag@es nos documentos
-3 Dados de desempanho do .1 Estimativas de custos das do projato
trabalho atividadas \_ J
-4 Ativos de processos .2 Base das estimativas
organizacionais .3 Atualizacdes nos documantos
2 Ferramentas e técnicas ke do projeto .
1 Gerenciamento do valor
agregado
.2 Previsdo

.3 Indice de desempeanho para
término (IDPT)

4 Andlises de deseampenho

.5 Software de gerenciamento de
projetos

6 Analise de reservas

3 Saidas

.1 Informagdes sobre o
desempenho do trabalho

.2 Previsdes de custos

3 Solicitagdes de mudanga

4 AtualizagBes no plano de
geranciamento do projeto

5 Atualizagfes nos documentos
do projeto

b AtualizagBes nos ativos de
processos organizacionais

Figura 19: Visao geral do gerenciamento dos custos do projeto

Fonte: Guia PMBOK 52 Edigéo (2013), p. 194



Gerenciamento da Qualidade do Projeto

Visfio geral do gerenciamento
da qualidade do projeto

8.1 Planejaro
gerenciamento da qualidade

.1 Entradas

.1 Plano de gerenciamento do
projeto

.2 Registro das partes
intarassadas

.3 Ragistro dos riscos

4 Documentagdo dos requisitos

5 Fatores ambientais da
emprasa

6 Ativos de processos
organizacionais

.2 Farramentas e técnicas

.1 Analise custo-beneficio

2 Custo da qualidade

3 Sete ferramentas de qualidade
bésicas

A4 Benchmarking

5 Projeto de exparimentos

6 Amostragem estatistica

.7 Ferramentas adicionais de
planejamento da qualidade

.B Reunides

3 Saidas

.1 Plano de geranciamento da
qualidade

2 Plano de melhorias no processo

.3 Maétricas da qualidade

4 Listas de verificagao da
qualidade

5 Atualizagfes nos documentos

— processo

do projeto
J

8.2 Realizar a garantia
da qualidade

.1 Entradas
.1 Plano de geranciamento da
qualidade
.2 Plano de melhorias no

.3 Maétricas da qualidade

4 Medigdes do controle da
qualidade

.5 Documentos do projeto

.2 Ferramentas e técnicas
.1 Farrameantas de
gerenciamento e controle da
qualidade
.2 Auditorias de qualidade
3 Analise de processo

.3 Saidas

.1 Solicitag@es de mudanga

.2 AtualizagBes no plano de
gerenciamento do projeto

3 Atualizagdes nos documentos
do projeto

4 AtualizagBes nos ativos da
processos organizacionais

\.

8.3 Controlar a qualidade

.1 Entradas

.1 Piano de gerenciamento do
projeto

.2 Métricas da qualidade

.3 Listas de verificagdo da
qualidade

4 Dados de desempenho do
trabalho

5 Solicitag@es de mudanca
aprovadas

b Entregas

.1 Documentos do projeto

.B Ativos de processos
organizacionais

2 Ferramentas e técnicas
.1 Sete ferramentas de qualidade
basicas
.2 Amostragem estatistica
.3 Inspacdo
-4 Analise das solicitagdes de
mudanga aprovadas

3 Saidas

.1 Medigdes do controle da
quahidade

.2 Alteragdes validadas

.3 Entregas verificadas

.4 Informac@es sobre o
desempenho do trabalho

5 Solicitagtes de mudancga

6 Atualizagdes no plano de
geranciamento do projeto

.7 Atualizagdes nos documentos
do projeto

B Atualizagdes nos ativos de
processos organizacionais

Figura 20: Visao geral do gerenciamento da qualidade do projeto

Fonte: Guia PMBOK 52 Edi¢ao (2013), p. 230

62



Gerenciamento dos Recursos Humanos do Projeto

Figura 21: Visao geral do gerenciamento dos recursos humanos do projeto

Visiio geral do gerenciamento dos
recursos humanos do projeto

9.1 Planejar o gerenciamento
dos recursos humanos

.1 Entradas

.1 Plano de gerenciamento do

projeto

.2 Requisitos de racursos das
— atividades
.3 Fatores ambientais da empresa
A Ativos de processos

organizacionais

2 Ferramentas e técnicas
.1 Organogramas e descrigdes
de cargos
2 Networking
.3 Taoria organizacional
4 Opinido especializada
.5 Reunides

.3 Saidas
.1 Plano de gerenciamento dos

racursos humanos

- J

9.4 Gerenciar a equipe

do projeto

.1 Entradas
1 Plano de geranciamento dos
recursos humanos
2 Designagdes do pessoal do
L projeto
3 Avaliagdes do desempanho
da equipe
4 Registro das questdes
5 Relatdrios de desempenho do
trabalho
6 Ativos de processos
organizacionais

2

2 Farramentas e técnicas

| Observagdo e conversas

2 Avaliagdes de desempenho
do projeto

.3 Gerenciamento de conflitos

A4 Habilidades interpessoais

.3 Saidas

1 Solicitagdes de mudanga

2 Atualizagdes no plano de
geranciamento do projeto

3 Atualiza¢des nos documentos
do projeto

4 Atualiza¢des nos fatores
ambientais da empresa

5 Atualizagdes nos ativos de

9.2 Mobilizar a equipe
do prgjeto

.1 Entradas

.1 Plano de gerenciamento dos
recursos humanos

.2 Fatores ambientais da empresa

.3 Ativos de processos
organizacionais

2 Ferramentas e técnicas

.1 Pré-designagao

.2 Negociagdo

.3 Contratag&o

.4 Equipes virtuais

5 Anélise de decisdo envolvendo
cntérios muitiplos

3 Saidas

.1 Designagdes do pessoal do
projeto

.2 Calendarios dos recursos

3 Atualizagdes no plano de
geranciamento do projeto

processos organizacionais

- K,

Fonte: Guia PMBOK 52 Edi¢ao (2013), p. 257

Gerenciamento das Comunicagoées do Projeto

9.3 Desenvolver a equipe
do projeto

.1 Entradas
.1 Plano de gerenciamento dos
recursos humanos
.2 Designagdes do pessoal do
projeto
.3 Calendaérios dos recursos

.2 Farramentas e técnicas

.1 Habilidades intarpessoais

.2 Treinamento

.3 Atividades de construgdo da
equipe

A Regras basicas

5 Agrupamento

6 Reconhacimento @
recompensas

.1 Ferramentas de avaliagdo
dos funcionarios

3 Saidas
.1 Avalia¢des no desempenho
da equipe
2 Atualizagdes nos fatores
ambientais da empresa

J

Figura 22: Visao geral do gerenciamento das comunicag¢des do projeto



Visfio geral do gerenciamento
das comunicagdes do projeto

10.1 Planegjar o gerenciamento
das comunicagdes

.1 Entradas

.1 Plano de gerenciamento do
projeto

.2 Registro das partes
interessadas

.3 Fatores ambientais da empresa

4 Ativos de processos
organizacionais

.2 Ferramentas e técnicas
.1 Anglise da requisitos das
comunicagdas
.2 Tecnologias de comunicagdes
.3 Modelos de comunicagbas
4 Métodos de comunicacao
5 Reunides

.3 Saidas
.1 Plano de gerenciamento das
comunicagbes
.2 Atualizacdes nos documentos

10.2 Gerenciar as
comunicacies

-

Entradas

.1 Plano de geranciamento das
comunicagdes

2 Relatérios de desempenho do

do projeto
J

L trabaltho

3 Fatores ambientais da empresa

A4 Ativos de processos
organizacionais

.2 Farramentas e técnicas
1 Tecnologias de comunicagdes
.2 Modelos de comunicagdes
.3 Métodos de comunicacao
A Sistemas de gerenciamento
de informagdes
.5 Relatdrios de desempenho

3 Saidas

.1 Comunicacdes do projeto

.2 Atualizagdes no plano de
gerenciamento do projeto

3 Atualiza¢des nos documentos
do projeto

4 AtualizagBes nos afivos de
processos organizacionais

-

Fonte: Guia PMBOK 52 Edic&o (2013), p. 288

.

10.3 Controlar as
comunicagdes

Entradas

.1 Plano de gerenciamento do
projeto

.2 Comunicagdes do projeto

.3 Registro das questdes

4 Dados de desempenho do
trabalho

5 Ativos de processos
organizacionais

Ferramentas @ técnicas

.1 Sistemas de gerenciamanto
de informagdes

.2 Opinio especializada

.2 Reunides

Saidas

.1 Informagdes sobra 0
desempenho do trabalho

.2 Solicitagbes de mudanga

3 Atualizagbes no plano de
gerenciamento do projeto

4 AtualizacOes nos documentos
do projeto

5 Atualizagdes nos ativos de

processos organizacionais
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Gerenciamento dos Riscos do Projeto

Figura 23: Visao geral do gerenciamento dos riscos do projeto

Visiio geral do gerenciamento
do tempo do projeto

. 8

11.1 Planejar o

gerenciamento dos riscos

.1 Entradas

.1 Piano de gerenciamento do
projeto

.2 Termo de abertura do projeto

.3 Registro das partes
interessadas

.4 Fatores ambientais da empresa

.5 Ativos de processos
organizacionais

.2 Tools & Technigues

-1 Tacnicas analiticas
.2 Opinido especializada
.3 Reunides

.3 Saidas

.1 Plano de gerenciamento dos

nscos

7,

.1 Entradas

2 Farramentas e técnicas

3 Saidas

11.4 Realizar a andlise

quantitativa dos riscos

1 Plano de gerenciamento dos
riscos

2 Plano de gerenciamento dos
custos

3 Plano de gerenciamento do
cronograma

4 Registro dos riscos

5 Fatores ambientais da empresa

& Ativos de processos
organizacionais

.1 Técnicas de coleta e
apresentacao de dados

2 Técnicas de modelagem e
analise quantitativa dos riscos

3 Opinido especializada

.1 Atualizag@es nos documentos

do projato
7

11.2 Identificar os riscos

.1 Entradas
.1 Plano de gerenciamento dos
riscos
2 Plano de gerenciamento dos
custos
.2 Plano de gerenciamento do
cronograma
4 Plano de gerenciamento da
qualidade
5 Plano de gerenciamanto dos
recursos humanos
6 Linha de base do escopo
7 Estimativas dos custos das
atividades
8 Estimativas das duragdes das
atividades
9 Ragistro das partes
interassadas
.10 Documentos do projeto
.11 Documentos de aquisigdo
.12 Fatores ambientais da empresa
.13 Ativos de processos
organizacionais

2 Ferramentas @ tacnicas

.1 Revisdes de documentagdo

2 Técnicas de coleta de
informacdes

3 Andlise de listas de verificagao

4 Andlisa de premissas

5 Técnicas de diagramas

6 Analise de forgas, fraquezas,
oportunidades e ameagas
(SwoT)

7 Opinido especializada

.3 Saidas
.1 Registro dos riscos

11.8 Planejar as
respostas aos riscos

.1 Entradas
.1 Plano de gerenciamento dos
riscos
.2 Registro dos riscos

2 Ferramentas e técnicas

.1 Estratégias para riscos
nagativos ou ameagas

.2 Estratégias para riscos
positivos ou oportunidades

.3 Estratégias de raspostas de
contingéncia

.4 Opinido espacializada

3 Saidas
.1 Atualizagdes no plano de
geranciamento do projeto
.2 Atualizagbes nos documentos

.

N

11.3 Realizar a andlise
qualitativa dos riscos

.1 Entradas

.1 Plano de gerenciamento dos
riscos

.2 Linha de base do escopo

.3 Registro dos riscos

4 Fatores ambientais da empresa

5 Ativos de processos
organizacionais

Ferramentas e técnicas

.1 Avaliagado de probabilidade e
impacto dos riscos

2 Matriz de probabilidade e
impacto

3 Avaliacdo de qualidade dos
dados sobra riscos

4 Categorizagdo de riscos

5 Avaliagdo da urgéncia dos
riscos

6 Opinido especializada

.3 Saidas

1 Atualizagbes nos documentos
do projeto

a

do projeto
o »

Fonte: Guia PMBOK 52 Edigao (2013), p. 312

e

11.6 Controlar os riscos

Entradas

.1 Plano de gerenciamento do
projeto

.2 Registro dos riscos

.3 Dados de desempenho do
trabalho

4 Relatorios de desampenho do
trabalho

Ferramentas e técnicas

.1 Reavaliagao de riscos

.2 Auditorias de riscos

.3 Analise de variagdo e
tendéncias

4 Medig3o de desempenho
técnico

.5 Analise de reservas

.6 Reunides

Saidas

.1 Informacgdes sobre o
desampenho do trabalho

.2 Solicitagdes de mudanga

.3 Atualizagdes no plano de
gerenciamento do projeto

4 Atualizagdes nos documentos
do projeto

.5 Atualizagdes nos ativos de

processos organizacionais )
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Gerenciamento das Aquisi¢goes do Projeto

Figura 24: Visao geral do gerenciamento das aquisi¢des do projeto

12.1 Planejar o gerenciamento

das aquisi¢Ses

.1 Entradas

1 Plano de gerenciamento do
projeto

.2 Documantagéo dos requisitos

.3 Ragistro dos riscos

A Requisitos de recursos das
atividades

5 Cronograma do projeto

6 Estimativas dos custos das
atividades

.1 Registro das partes
interessadas

8 Fatores ambientais da empresa

8 Ativos de processas
organizacionais

.2 Ferramentas a técnicas
.1 Andlise de fazer ou comprar
.2 Opini&o especializada
.3 Pesquisa de mercado
4 Reunides

3 Saidas

.1 Plano de gerenciamento das
aquisicdes

.2 Espacificagdo do trabalho das
aquisigdes

.3 Documentos de aquisi¢do

4 Critérios para sele¢do de fontes

.5 Dacisdes de fazer ou comprar

£ SolicitagBes de mudanga

1 Atualizagtes nos documentos

12.2 Conduzir
as aquisicdes

.1 Entradas

.1 Plano de gerenciamento das
aquisigdes

.2 Documentos de aquisigdo

.3 Critérios para selegdo de
fontes

4 Propostas dos fornecedores

.5 Documentos do projeto

B Decisbes de fazer ou comprar

.1 Especificag o do trabalho das
aquisigdes

.8 Ativos de processos
organizacionais

2 Farramentas e técnicas
.1 Reunido com licitantes
.2 Técnicas de avaliagdo de
propostas
3 Estimativas indepandentes
4 Opinido especializada
5 Publicidade
& Técnicas analiticas
.1 Negociagdes das aquisi¢Oes

.3 Saidas

.1 Fornecedores selecionados

2 Acordos

3 Calendarios dos recursos

4 Solicitagdes de mudanga

5 Atualizagdes no plano de
geranciamenta do projeto

B Atualiza¢des nos documentos

do projeto
J

do projeto

\ J

12.4 Encerrar as aquisi¢ies

.1 Entradas
.1 Plano de gerenciamento do
projeto
.2 Documentos de aquisic@o

2 Ferramentas @ técnicas
.1 Auditorias de aquisi¢des
-2 Negociagdes das aquisigdes
.3 Sistema da gerenciamento de
registros

.3 Saidas
.1 Aquisicdes encerradas
.2 Atualizagdes nos ativos de

.1 Entradas

.1 Plano de gerenciamanto do
projeto

2 Documentos de aquisicdo

3 Acordos

4 Solicitagdes de mudanga
aprovadas

5 Relatorios de desempenho
do trabalho

6 Dados de desempenho do
trabalho

.2 Ferramentas e técnicas

.1 Sistema de controle de
mudangas no contrato

2 Analise de desempenho das
aquisices

3 Inspegfes e auditorias

4 Relatorios de desempenho

.5 Sistemas de pagamento

.6 Administracdo de
reivindicagdes

.7 Sistema de gerenciamento
de registros

3 Saidas

-1 Informagdes sobre o
desempenho do trabalho

.2 Solicitagdes de mudanga

.3 Atualizagdes no plano de
gerenciamento do projeto

4 Atualizagtes nos documentos
do projeto

5 AtualizagGes nos ativos de
processos organizacionais

processos organizacionais )

\.

Fonte: Guia PMBOK 52 Edicéo (2013), p. 356
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Gerenciamento das Partes Interessadas do Projeto

Visdo geral do gerenciamento
das partes interessadas do projeto

13.1 Identificar as

partes interessadas

.1 Entradas
.1 Termo de abertura do projeto
.2 Documentos de aquisicdo
.3 Fatores ambientais da empresa

.4 Ativos de processos
organizacionais

.2 Ferramentas e técnicas
.1 Analise das partes interessadas
.2 Opinido especializada

13.3 Gerenciar o engajamento

das partes interessadas

.1 Entradas
.1 Plano de gerenciamento das
partes interessadas
Plano de gerenciamento das
comunicacdes

2

.3 Registro das mudancas

4 Ativos de processos
organizacionais

.2 Ferramentas e técnicas
.1 Métodos de comunicacdo
.2 Habilidades interpessoais
.3 Habilidades de gerenciamento

.3 Saidas

.1 Registro das questdes

.2 Solicitagctes de mudanca

.3 Atualizacdes no plano de
gerenciamento do projeto

4 Atualizac@es nos documentos
do projeto

.5 Atualizac@es nos ativos de
processos organizacionais

-

Fonte: Guia PMBOK 52 Edigao (2013), p. 392

.3 Reunides
.3 Saidas
.1 Registro das partes
interessadas
- J

13.2 Planejar o gerenciamento
das partes interessadas

.1 Entradas

.1 Plano de gerenciamento do
projeto

.2 Registro das partes
interessadas

.3 Fatores ambientais da empresa

.4 Ativos de processos
organizacionais

.2 Ferramentas e técnicas
.1 Opinido especializada
.2 Reunides
.3 Tecnicas analiticas

.3 Saidas
.1 Plano de gerenciamento das
partes interessadas
.2 Atualizacdes nos documentos
do projeto
J

13.4 Controlar o Engajamento

das Partes Interessadas

.1 Entradas
.1 Plano de gerenciamento do
projeto
.2 Registro das questdes
.3 Dados de desempenho do
trabalho
.4 Documentos do projeto

.2 Ferramentas e técnicas
.1 Sistemas de gerenciamento
de informacdes
.2 Opinido especializada
.3 Reunides

.3 Saidas

.1 Informacdes sobre o
desempenho do trabalho

.2 Solicitagcdes de mudanca

.3 Atualizacdes no plano de
gerenciamento do projeto

.4 Atualizac@es nos documentos
do projeto

.5 Atualizacdes nos ativos de

\ processos organizacionais

L.

Figura 25: Visao geral do gerenciamento das partes interessadas do projeto
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ANEXO B: Pratica de Gestdo de Projetos — Areas de conhecimento, grupos de

processos e frequéncias de uso

feea i Grupo de Média do
Cos it Pratica de gestio de Projetos Pmc‘esso T Constructo e Coeficiente o
desvio Padriao
Integragdo Plano de Projeto P 447 3.41(082) 0.69
Termo de abertura de projeto I 349
Analise dos Stakeholders I 2.82
Estudo de viabilidade I 275
Comunicagdo Plano de gestdo de comunicagdo P 339 2.97 (0.99) 0.83
Sistema de levantamento e recuperagio de informagdes E 330
plano de distribuigao da mnformagao P 2.92
analise dos requerimentos de informagdes P 265
Requisi¢des de mudanga da comunicagdo M&C 24
Risco Plano de gestdo do risco P 331 2.79 (1.03) 0.89
Plano de contingéncia P 313
Registro de riscos P 2.60
Analise quantitativa do risco [ 2.59
Atualizagdes do registro de riscos M& 251
pré-planejamento do mecanismo de resposta de risco E 243
Aquisigio Declaragio de contrato de trabalho P 4.00 3.24(1.08) 0.83
Documentos do processo de compra ou licitagio E 3.18
Proposta de avaliagdo de fornecedores E 3.02
Critérios de avaliagio de fornecedores P 296
Plano de gestio de contratos 5 287
* 1= iniciacdo. P = planejamento. E = execucdo. M&C = monitoramento e controle
##] = nunca. 2 = raramente. 3 = ocasionalmente. 4 = frequentemente. 5 = sempre
Auditoria de qualidade E 2.80
Propostas de mudanga na qualidade M&C 246
Recursos T, " .
H e Atribui¢do da equipe de projeto P 407 3.27(0.85) 0.80
Lista de fungdes e responsabilidades P 3.74
Matriz de responsabilidades P 334
Evento de construgio da equipe E 288
requisi¢des de mudangas de RH M&C 237

Adaptado de Papke-Shields et al. (2010)

Fonte:



69



70
ANEXO C - Plano de Gestao

Condominio Tom & Vinicius
CHAPA INOVACAO E RENOVACAO
PLANO DE GESTAO - METAS E CRONOGRAMA

Revitalizacao/Manutencao:

1) Pintura do condominio: dar continuidade ao processo jd iniciado, execugdo e
finalizagcdo; Prazo: Dez/2015

2) Renovacao das lixeiras do condominio; Prazo: Maio/2015

3) Renovacao dos “carrinhos de compra” do subsolo/garagem; Prazo: Maio/2015

4) Readequacdo da iluminacdo das garagens (garagens escuras, sensores de presenca
inexistentes ou mal programados): Prazo: Dez/2015

5) Jardins: manter sempre bem cuidados, incentivo ao plantio de arvores,
revitalizagdo; Prazo: Abr/2017

Seguranca:

1) trabalhar projeto de melhoria da seguranca do condominio, com levantamento de
pontos vulnerdveis em termos de seguranca atualmente; Prazo: Maio/2015

Exemplo: http://www.sindiconet.com.br/Servicos/DrSeguranca

2) capacitagdo e adequacao profissional de portaria; Prazo: Maio/2015

3) melhoria da seguranca das lojas (automaticamente melhoria de seguranca do
condominio); Prazo: Maio/2015

4) elevadores: renovagdo dos elevadores; Prazo: Jan/2017

Financas:

1) dar continuidade a seriedade e transparéncia com que sao levadas as contas do
condominio na atual administracio, em especial a parte contabil-administrativa
profissionalizada (Administradora Parand); Prazo: imediato

2) inadimpléncia: dar enfoque e providencias com medidas de forma a minimizar os
efeitos da inadimpléncia; acdes de cobranca; Prazo: Jun/2016

Gestao Ambiental:

1) inovar na conscientizacdo ambiental do condominio trabalhando iniciativas de
economia verde (agua, energia); Prazo: Abr/2017

2) coleta seletiva de pilhas/baterias; Prazo: Jun/2015



71
3) estudo dos ultimos 12 meses para se chegar a uma razdo inteligente de

redistribuicdo das contas, melhoria de consumo, etc; Prazo: Dez/2015

4) implementacao gradativa de lampadas de menor consumo de energia: Dez/2016

Recreacao:

1) incentivar atividades sazonais recreativas para criangas e adultos (ferias, datas
festivas); Prazo: Jun/2017

2) uso dos espacosos coletivos (salao de festa, gourmet, academia, depdsitos,
garagens, bicicletario: definicdo/redefini¢do das regras de uso; Prazo: Jun/2016

Comunicacao:

1) estabelecer canais de comunicagdo claros, como e-mails, site do condominio, caixas
de sugestdo; Prazo: Dez/2015

2) livro de ocorréncias; Prazo: imediato

3) pesquisa de opinido com os conddminos, para correta percep¢do das demandas,
sugestdo de melhorias, etc; Prazo: semestral-recorrente

http://www.sindiconet.com.br/7259/Informese/Avaliacao-do-sindico/Pesquisa-de-
satisfacao-com-moradores

Areas de lazer:

1) manter ativas e em ordem as areas de lazer; Prazo: imediato

2) procurar melhorar as dreas de lazer através de consulta dos conddminos; Prazo:
Dez/2016

3) através de consulta dos conddminos, definir e implantar uma melhor utilizacdo da
area triangular lateral do condominio; Prazo: Jan/2017

Zeladoria:

1) zelador, a sugestdo seria uma pessoa mais capacitada numa perspectiva de gestdo
mais atual - ndo aquela figura antiga de “zelador quebra-galho faz tudo”, mas sim de

assessoramento ao sindico, gerente predial; Prazo: imediato

Chapa Inovacdo & Renovacgao.

Curitiba, Abril de 2015.

Fonte: Gestdo Condominio Tom & Vinicius (2015)
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ANEXO D - Pagina inicial site do Condominio Tom & Vinicius
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Fonte: Gestdo Condominio Tom & Vinicius (2016)
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ANEXO E — Resumo de Gestao: demonstrativos de saldos em conta, fluxos de

7 — ™~
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Fonte: Gestdo Condominio Tom & Vinicius (2016)
ANEXO F - Despesas do més

Fonte: Gestdo Condominio Tom & Vinicius (2016)
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ANEXO G - Documentos: atas, contratos, comunicados, convengao/regimento,

livro prestacao de contas, etc.

Fonte: Gestdo Condominio Tom & Vinicius (2016)
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ANEXO H - Cronograma Fisico-Financeiro / Obra de restauragao e pintura da

iwvi CRONOGRAMA SINTETICO FISICO-FINANCEIRQ
e‘ng ec:‘{ll n Condominio Edificio Tom e Vinicius, contrato n® 846 e n°® 851
restauragao P'E 1a
& melhorias

engecivil.com

11.1 ApscagSo de

contato@engecivil.com

(41) 3333-0853 r: s 20 hem 72 1. 3o coNFaD, pedaos 02 MUCINGa 09 S6COP0 0u XFTVOS.

fachada

Fonte: Gestdo Condominio Tom & Vinicius (2016)
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e ng eC|V|| n CRONOGRAMA SINTETICO FISICO-FINANCEIRO
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ANEXO | — Manutengdes Periddicas: Medigcoes de Requisitos de Qualidade,

Monitoramento e Registro

Fonte: Gestao Condominio Tom & Vinicius (2016)
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ANEXO J - Gerente Condominial: apresentagao, atribuigcées, fungdes e

responsabilidades

CONDOMINIO TOM & VINICIUS

Prezados Conddminos,

A partir do dia 04/05/2015 temos um novo funcionario no condominio, Sr. Orlando Fialla, nosso
Gerente Condominial.

O Sr. Orlando tem formacgdo em Administracdo de Hotelaria, ja tendo trabalhado como gerente de
hotéis e restaurantes no Parana e em S&o Paulo.

O Gerente Condominial, que funciona como uma espécie de super-zelador, é o braco direito do

Sindico e tem como atribuigdes basicas:

Gerenciar os funcionarios do condominio - chefia direta;
Ter preocupagdo constante com relagdo a seguranga e a manutengio do condominio;
Coordenar o controle de acesso do edificio (prestadores de servigos, obras), realizando

relatdrios periddicos de controle entregues ao Sindico;

Controle dos procedimentos do condominio: reserva saldo de festas/espaco gourmet, controle
de mudanga (entrada/saida);

Ser capacitado a realizar trabalhos de prevencdo e combate a incéndios;

Conhecimento e inspecdo da parte elétrica e hidraulica, normas técnicas e regulamentacdes do
condominio;

Conhecer os produtos disponiveis no mercado, da area de seguranca a de limpeza (cotagdes /
lidar com fornecedores);

Instruir funcionarios com relagdo ao atendimento;

Ter conhecimento da Convengdo e do Regulamento Interno do edificio.

Seu escritério sera a antiga sala do zelador, no térreo da Torre Tom, e atendera em horario
comercial de Seg a Sex das 09:00 as 18:00 e aos Sabados das 09:00 as 13:00, telefones: 3022-2520
(Portaria) / 9785-4121 (celular).

Atenciosamente,

Lucas Caetano - Sindico

Fonte: Gestdo Condominio Tom & Vinicius (2015)
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ANEXO | — Analise SWOT: Projeto de Seguran¢a / Condominio Tom & Vinicius

- Estudo de vulnerabilidade em termos de seguranca:

Levantamento feito no condominio entre 04 e 08 de Maio/2015 por 04 empresas
especialistas em seguranca e controle de acesso: 02 de seguranca (Orsegups e
Intersept) e 02 de controle de acesso (Endotec e Gigadata)

Resultado: Analise SWOT (Pontos Fortes / Fraquezas / Ameacas / Oportunidades)

Ponto Fortes:

- numero razoavel de conddminos, o que permite uma divisdo também razoavel de
custos (condominios com poucos moradores inviabilizam implementacdo de niveis
mais altos (caros) de seguranca);

- estrutura fisica: garagem e portaria principal separadas por andar

- guarita fisica com vidros escurecidos: intimidacao

Fonte: Trecho extraido de apresentacdo em Assembleia de 02/06/2015 — Gestdo Condominio Tom &
Vinicius (2015)

« Ameacas:

- invasdo ao condominio
- continuidade de alto valor da taxa condominial com gastos de forma ineficiente

» Oportunidades:

- aumento do uso de tecnologia (SW de controle de acesso com: inter-travamento de
portas, travas eletromagnéticas, biometria, identificacdo de veiculos automatica (Tag,
RFID, leitura e identificacdo de placas), registro/histérico de controle de acesso)

- funcionarios: uso de servicos profissionalizados

- treinamento dos moradores

- balanceamento do tripé de seguranca condominial: tecnologia + moradores +
profissionais

- diminuicdo de entradas fisicas no condominio

- uso racional do numero de porteiros/vigilantes

passagem de somente um carro por vez, facilifa a enfrada de esfranhos / gaiola
ineficiente (controle de acesso/acionamento humano somente, ndo existe registro de
entrada e saida), lentiddo na entrada por abre e fecha de portdes (aumenta exposicédo
do morador do lado de fora); alto custo (acionamento por vigilante) e contraditéria
(possibilidade de pessoa ficar refém / sistematica agressiva, aumenta probabilidade de
fim tragico)

- vulnerabilidade fisica alta: quanto mais alto o numero de funcionarios fisicamente em
portarias, aumenta também a possibilidade de serem feitos reféns
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Fonte: Trecho extraido de apresentagdo em Assembleia de 02/06/2015 — Gestdo Condominio Tom &
Vinicius (2015)
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ANEXO J — Documentos / Contratos

I BRCondos — Administragd... % f @ BRCondosOnline - COND... X \-i-

(€)@  https:

[B Mais visitados

BRCondosOnline

Menu

Q Inicio

a Chamados

Comunicados

Financas

0O VB rEm R

Aprovagoes

Manute|

B @

Assembteia Virtual

& »
m <
3 0
=] &
3 5

o w
3 &
o

o

B

Enquetes

@

sl.brcondos.com.br/Document/Index

Primeiros passos @ Apple

ENGECIVIL

INTERSEPT

) YouTube

Formato

POF

POF

POF

POF

POF

POF

POF

POF

POF

POF

Fonte: Gestao Condominio Tom & Vinicius (2016)
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ANEXO K — Documentos / Orgamentos
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Fonte: Gestdo Condominio Tom & Vinicius (2016)
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ANEXO L — Questionario aos condominos

Pesquisa de Satisfacao

Condominio Edificio Tom & Vinicius

Prezado Sr. Condémino,

Estamos finalizando o primeiro ano da atual gestdo e gostariamos de receber
o seu feedback respondendo ao questionario abaixo para continuarmos evoluindo no

atendimento as suas expectativas e anseios.

01) Considera que a atual gestdo do condominio mantém uma relagdo de
proximidade com os condéminos, identificando, zelando e atendendo pelo interesse
dos mesmos?

a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente

d) frequentemente

e) sempre

02) Considera que a atual gestdo do condominio envolve e informa os
assuntos a tratar, distribui informagdes sobre desempenho, relatérios e medi¢des de
progresso e andamento das atividades executadas?

a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente

d) frequentemente

e) sempre

03) Considera que a atual gestdo do condominio trabalha iniciativas para

valorizagao do seu patrimbénio?
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a) nunca

b) raramente
c) ocasionalmente
d) frequentemente

e) sempre

04) Considera que a atual gestdo do condominio trabalha iniciativas no
sentido de sustentabilidade, como redugdo de consumo de agua, energia, descarte
correto de lixo?

a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente

d) frequentemente

e) sempre

05) Considera que a atual gestdo do condominio dinamiza o condominio de
forma a promover um bom ambiente entre os condéminos e estabelecer equilibrio
para uma convivéncia mais humanizada?

a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente

d) frequentemente

e) sempre

06) Recentemente, a atual gestdo promoveu um projeto de seguranga para o
condominio. Considera que houve levantamento e analise de riscos, planejamento,
monitoramento e controle das atividades de forma suficientemente adequada?

a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente

d) frequentemente

e) sempre



89
07) Considerando as iniciativas da atual gestdo no sentido de melhoria da

seguranga, dentro do que é possivel, considera que se sente mais seguro no
condominio hoje comparado ha um ano atras?

a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente

d) frequentemente

e) sempre

08) Em termos dos recursos humanos que atendem o condominio
atualmente, considera que exista identificacdo e documentacdo das fungdes e
responsabilidades, melhoria das competéncias, organizagdo e melhor
gerenciamento das equipes de trabalho?

a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente

d) frequentemente

e) sempre

09) Com relagdo aos projetos que a atual gestdo do condominio vem
executando, como atualmente a pintura da fachada, em se tratando de escopo e
tempo, considera que existam ag¢des suficientes no sentido de descricao detalhada
das atividades (como cronograma), bem como verificagcdo, monitoramento e controle
do andamento destas atividades (como medigdes periddicas deste cronograma)?

a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente

d) frequentemente

e) sempre

10) Em que medida vocé considera que a atual gestao identifica os requisitos
e/ou padrées de qualidade necessarios aos projetos que executa ou aos produtos
que aquisita, acompanhando e avaliando desempenho e recomendando mudancgas?

a) nunca
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b) raramente

c) ocasionalmente
d) frequentemente

e) sempre

11) Nos processos de compra ou aquisicdo de produtos e servigos para o
condominio, considera que exista de forma adequada a documentacao das decisdes
de compras, identificacdo e selecdo dos fornecedores, bem como adjudicagcao dos
contratos, documentacdo de projetos/produtos, ART's (Anotacdes de
Responsabilidade Técnica)?

a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente

d) frequentemente

e) sempre

12) De modo global, considera que as agdes da gestdo tém contribuido para
otimizacao de recursos e controle de gastos?

a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente

d) frequentemente

e) sempre

13) Em termos de eficiéncia, qual sua avaliagdo da atual gestdo do
condominio?

a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente

d) frequentemente

e) sempre

14) Em termos de transparéncia, qual sua avaliagdo da atual gestdo do

condominio?



a) nunca

b) raramente

c) ocasionalmente
d) frequentemente

e) sempre
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15) Qual a sua avaliagdo como um todo da atual gestdo do condominio?

a) fraca / muito abaixo da expectativa
b) regular / abaixo da expectativa

c) boa / dentro da expectativa

d) muito boa / acima da expectativa

e) excelente / muito acima da expectativa

Unidade:

(Caso prefira o anonimato, deixar em branco)

Grata, a Gestao.



