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RESUMO

A implantacéo de politicas publicas destinadas a enfrentar o elevado déficit habitacional no Brasil tem
se ampliado nos anos recentes. Essa ampliagdo tem sido priorizada justamente entre os estratos
populacionais de renda mais baixa, por meio de solugcBes residenciais em formato condominial,
especialmente nas grandes cidades brasileiras, como Belo Horizonte. Dessa maneira, 0 sucesso das
politicas de producéo habitacional passa pela sustentabilidade das familias nas moradias produzidas,
0 que implica exercer a gestdo condominial de seu espacgo. Sabe-se que existem procedimentos,
técnicas e legislacdes especificas que orientam a forma dessa gestdo condominial por meio do
Trabalho Social (TS) que acompanha esse tipo de intervencao entre o publico de mais baixa renda.
Contudo, a experiéncia do pesquisador indica que, na prética, a capacitagdo oferecida por meio do
TS ndo é capaz de abarcar toda a especificidade da gestdo condominial. Este é o problema que deu
origem a esta pesquisa, cujo objetivo € analisar a atuacdo de sindico e conselho consultivo em um
condominio implantado pelo Programa Minha Casa Minha Vida, no municipio de Belo Horizonte, para
gerir o condominio. A metodologia qualitativa, do tipo descritivo, envolveu uma pesquisa bibliogréafica
e uma pesquisa de campo. As técnicas de coleta de dados foram entrevistas semiestruturadas e a
observacédo participante. Primeiramente foram entrevistados os gestores publicos responséaveis pela
implantagdo das Politicas de Habitacdo de Interesse Social no municipio de Belo Horizonte. Apés
andlise das entrevistas e do material disponibilizado sobre os empreendimentos habitacionais
desenvolvidos na cidade, foi selecionado um condominio para se investigar a atuacdo de gestores
condominiais no dia a dia do exercicio da gestdo condominial. Foram feitas entrevistas
semiestruturadas e observacao pelo pesquisador participante, bem como analise documental das
atas e registros do condominio. Como referencial tedrico norteador do trabalho foi escolhida a
abordagem ergoldgica, que permitiu um foco sobre o exercicio da gestdo condominial, permitindo, ao
mesmo tempo, confronta-la com o modelo de gestdo condominial prescrito por meio da capacitacéo
executada previamente pelo TS. Também foram utilizados os conceitos de gestdo social,
desenvolvimento local e territério para andlise dos dados pesquisados. Os resultados obtidos
permitem sistematizar orientac6es aos Técnicos Sociais responsaveis pela capacitacdo do publico
beneficiario das Politicas de Habitagcdo de Interesse Social. Especificamente, os resultados
problematizam e permitem propor direcionamentos para uma ergogestdo a ser desenvolvida por
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sindicos e demais gestores responsaveis pela realizacdo da gestdo condominial em condominios
residenciais.

Palavras chave: Gestores Condominiais, Habitacdo de Interesse Social, Trabalho Social, Programa
Minha Casa, Minha Vida, Gestao Social, Ergologia.

SEARCH REPORT: CONSIDERATIONS ON SOCIAL WORK AND TRAINING MANAGERS IN A
CONDOMINIUM IMPLANTED THROUGH PROGRAM “MINHA CASA, MINHA VIDA”

ABSTRACT

The implementation of public policies addressed to facing the high housing deficit in Brazil has
increased in recent years. This expansion has been precisely priorized among lower income
population through residential condominium format solutions, especially in large cities such as Belo
Horizonte. Thus, the success of housing production policies implies sustainability of households in the
produced houses, implying condominium management of their spaces. It is known that there are
procedures, techniques and specific laws that guide the way of managing these condominiums,
through Social Workers that follow this type of intervention between lower income population.
However, researcher’s experience indicates that, in fact, training offered through the Social Work has
not been able to cover the entire specificity of condominium management. This is the problem that
gave rise to this study, conducted to analyze the performance of liquidator and the so called
“subsindicos” (consulting counsel) in a condo created by “Minha Casa Minha Vida” Program, in the
city of Belo Horizonte, to accomplish this condominium management. The qualitative descriptive
methodology , involved a literature search, with the theoretical review of issues related to the research
object. First of all, semi-structured interviews were provided with public officials, responsible for
implementation of Social Housing Policies in the city of Belo Horizonte. After analysing the interview
reports and available material on housing projects developed in the city, a condo was selected for
research activities of condominium managers in daily condominium practice. Semi-structured
interviews were held and participant observation and documentary analysis of condominium
documents and records were . As a guiding theoretical framework, ergologic approach was chosen,
allowing a focus on the exercise of condominium management, while, confronting it to the pattern
prescribed by training previously performed by Social Work. At the same time, concepts of social
management, local development and territory were taken as to analyze the studied data. The results
allow to systematize guidance guidance given by Social Workers responsible for training the
beneficiary public of Social Housing Policies. Specifically, the discussions allow to propose directions
for an “ergogestion” being developed by managers and others, responsible for conducting the
condominium management in residential communities.

Keywords: Condominium Management in Social Programs. Social Work. Social management. Local
Development. Ergology.



INFORME DE BUSQUEDA: CONSIDERACIONES SOBRE EL TRABAJO SOCIAL Y LOS
GERENTES DE CONDOMINIO EN UN CONDOMINIO IMPLANTADO A TRAVES DEL PROGRAMA
"MINHA CASA, MINHA VIDA"

RESUMEN

La implementacién de politicas publicas dirigidas a enfrentar el alto déficit de vivienda en Brasil ha
aumentado en los dltimos afios. Esta expansién ha sido precisamente priorizada entre la poblacion de
bajos ingresos a través de soluciones de formato de condominios residenciales, especialmente en
grandes ciudades como Belo Horizonte. Asi, el éxito de las politicas de produccién de vivienda
implica la sostenibilidad de los hogares en las casas producidas, lo que implica la gestion de
condominios de sus espacios. Se sabe que existen procedimientos, técnicas y leyes especificas que
orientan el manejo de estos condominios, a través de los Trabajadores Sociales que siguen este tipo
de intervencion entre la poblacion de bajos ingresos. Sin embargo, la experiencia del investigador
indica que, de hecho, la formacion ofrecida a través del Trabajo Social no ha sido capaz de cubrir
toda la especificidad de la gestién de condominios. Este es el problema que dio lugar a este estudio,
realizado para analizar el desempefio del liquidador y de los llamados "subsindicos" en un condominio
creado por el programa "Minha Casa Minha Vida", en la ciudad de Belo Horizonte, para Lograr esta
gestién de condominios. La metodologia descriptiva cualitativa, implicé una blsqueda bibliografica,
con la revisién tedrica de temas relacionados con el objeto de investigacién. En primer lugar, se
realizaron entrevistas semiestructuradas con funcionarios publicos, responsables de Ia
implementacion de Politicas de Vivienda Social en la ciudad de Belo Horizonte. Después de analizar
los informes de las entrevistas y el material disponible sobre los proyectos de vivienda desarrollados
en la ciudad, se seleccion6é un condominio para las actividades de investigacién de los gerentes de
condominios en la préactica diaria de condominios. Se realizaron entrevistas semiestructuradas y se
realiz6 la observacién participante y el analisis documental de documentos y registros de
condominios. Como marco tedrico guia, se escogid el abordaje ergoldgico, lo que permitié enfocar el
ejercicio de la gestion condominial y, al mismo tiempo, confrontarlo con el estdndar prescrito por la
formacion previamente realizada por el Trabajo Social. Al mismo tiempo, se tomaron los conceptos de
gestion social, desarrollo local y territorio para analizar los datos estudiados. Los resultados permiten
sistematizar la orientacién impartida por los Trabajadores Sociales responsables de la formacion del
publico beneficiario de las Politicas de Vivienda Social. Especificamente, las discusiones permiten
proponer direcciones para una "ergogestion" que estan siendo desarrolladas por gerentes y otros,
responsables de conducir la gestion de condominios en comunidades residenciales.

Palabras clave: Gestion de Condominios en Programas Sociales. Trabajo Social. Gestién social.
Desarrollo Local. Ergologia.



1. INTRODUCAO
O objetivo deste texto é apresentar os resultados de uma pesquisa cujo objetivo foi analisar a gestao
condominial que o sindico e o conselho consultivo realizam em um condominio implantado pelo
Programa Minha Casa, Minha Via (PMCMV) no municipio de Belo Horizonte, apds o encerramento do
Trabalho Social (TS).
Acredita-se que existe um desconhecimento, por parte dos técnicos envolvidos com o TS, dos
gestores publicos responséaveis pela aplicacéo das politicas de Habitacéo de Interesse Social (HIS) e
das familias beneficiarias por essas politicas de quéo efetivo vem sendo o trabalho de preparacéo
para a gestao condominial, no caso do Municipio de Belo Horizonte.
A realidade acima descrita constituiu o problema que deu origem a pesquisa empreendida e
encaminhou a questao central que se buscou responder: como se da a gestdo condominial por meio
da qual os representantes legais do condominio (Sindico Geral e Conselho Consultivo) administram
um condominio e qual a relagéo entre essa gestéo e a capacitacdo oferecida por meio do TS?
A metodologia qualitativa adotada permitiu a analise do ponto de vista dos gestores publicos a
respeito do TS e da gestdo condominial, além das acdes realizadas pelo sindico e conselho
consultivo do Residencial Jasmim3. A pesquisa envolveu uma revisdo bibliografica sobre o tema da
politica habitacional de interesse social e do Trabalho Social. Envolveu também a andlise de
documentos sobre a politica de preparacdo de assentados para a gestdo condominial, desenvolvida
por programas de habitacdo popular, especificamente na cidade de Belo Horizonte; sobre a
legislacdo pertinente e sobre o desenvolvimento da capacitacdo para a gestdo condominial. Parte
desses documentos foi disponibilizada pela Cia Urbanizadora e de Habitacdo de Belo Horizonte —
Urbel, por intermédio dos gestores entrevistados.
Contou, ainda, com uma pesquisa empirica que utilizou a observacao participante do pesquisador e a
realizacdo de entrevistas semiestruturadas com o sindico e representante do conselho consultivo no
processo de gestdo do condominio selecionado como cenério da pesquisa.
A pesquisa de campo envolveu, também, entrevistas semiestruturadas com gestores publicos
responséveis pelo desenvolvimento do TS e da capacitacdo do publico beneficiado por programas de
HIS. De acordo Trinquet, ha uma recomendacédo para se conhecer o trabalho quando se trata de
pesquisas sob o ponto de vista ergoldgico, como € o caso desta que se apresenta:
N&o se pode compreender o trabalho real e o agir sobre ele
permanecendo sempre em uma sala de aula. E fundamental ir até os
trabalhadores para falar do seu trabalho sobre o seu local de trabalho.
Por experiéncia, asseguro que € revelador tudo o que se consegue
descobrir, e que ndo se poderia pressupor a partir de uma sala de
aula. Além do mais, os trabalhadores mostram-se contentes e
descontraidos, pois estdo em sua casa. Local em que eles falam mais
a vontade, mostram e refazem, diante de nés, 0s seus gestos e as
suas atitudes no trabalho. Demonstram certa confianca em apresentar
0 seu trabalho real e tudo o que lhe é solicitado. Essa situacdo tem
sido verificada em qualquer que seja o seu nivel hierarquico. Trata-se,
portanto, de uma relacdo de pesquisa bastante instrutiva (TRINQUET,
2010, p. 108).

O Residencial Jasmim constituiu o cenario da pesquisa. Utilizaram-se- os seguintes critérios para a
sua selecao:

3 Residencial Jasmim é um nome ficticio utilizado para identificar o residencial pesquisado.



1. Empreendimento implantado por intermédio do PMCMV no municipio de Belo Horizonte, com
publico originario de diversas regies do municipio e em condi¢des diversas, principalmente
por sorteio amplo (o que inclui as cotas de moradores com deficiéncia, idosos e a prioridade
para mulheres chefes de familia);

2. Andlise da sustentabilidade do condominio segundo gestores publicos entrevistados: um
conjunto classificado com uma gestdo condominial eficaz; que pudesse ser considerada uma
referéncia as demais administragcdes condominiais;

3. Regularidade da condicéo de propriedade dos imdveis, ou seja, 0s moradores em sua grande
maioria sdo 0s ocupantes regulares de seus imdéveis e ndo existem, ou apenas em casos
isolados, domicilios ocupados de modo irregular.

As entrevistas com 0s gestores publicos ligados a execucao dos programas de HIS no municipio de

Belo Horizonte, cinco no total, forneceram informacdes que permitiram a escolha do Residencial

Jasmim.

Esse residencial se mostrou um dos Unicos empreendimentos a se enquadrar nos trés critérios

citados acima. Além disso, durante a primeira abordagem de campo para a apresentacdo da

pesquisa, o sindico e o presidente do conselho consultivo do residencial se mostraram interessados
em colaborar e em participar da pesquisa.

Os sujeitos da pesquisa fazem parte de dois grupos distintos, os gestores publicos e os gestores

condominiais. Cada um desses grupos é apresentado a seguir:

= Gestores Publicos diretamente relacionados a implantacdo dos novos empreendimentos
residenciais por intermédio da Politica Municipal de Habitagao.

B Gestores condominiais do Residencial Jasmim, na regional Nordeste do municipio de Belo
Horizonte. Os gestores representavam o Sindico Geral e o Presidente do Conselho Consultivo do
Residencial, que séo as pessoas diretamente responsaveis por administrar o condominio.

A observacao participante foi realizada pelo pesquisador por meio de vivéncia entre os moradores do

Residencial, no seu dia a dia, nos rituais da gestdo condominial: realizacdo de assembleias,

prestacao de contas, atendimento aos moradores, contato com outros subsindicos do condominio,

pagamento de contas e mediacdo de conflitos, entre diversas outras.

A observagdo participante teve, como medida inicial, um adentrar-se e ser “aceito” no coletivo

existente, ndo como um membro, posto sua impossibilidade, mas como pesquisador autorizado,

quando, segundo a pesquisadora Alba Zaluar (2000, p. 20), “nossas trocas [perdem] o carater que
rege as prestacdes entre desiguais”.

Fez parte complementar da observacdo participante a realizacdo de entrevistas semiestruturadas

com os gestores publicos e os gestores condominiais. Orientada por um roteiro prévio, as entrevistas

permitiram, ao mesmo tempo, orientar o processo de coleta de dados a partir de grandes eixos de

investigacdo, e o aprofundamento em determinados assuntos, de acordo com cada entrevistado e

cada contexto de entrevista.

Os dados empiricos coletados foram organizados, categorizados, interpretados e analisados

utilizando-se a andlise de contetdo. Para Bardin, a analise de conteldo pode ser compreendida

como:
Um conjunto de técnicas de andlise das comunicacdes visando obter,
por procedimentos sistematicos e objetivos de descricao do conteddo
das mensagens, indicadores (quantitativos ou ndo) que permitam a
inferéncia de conhecimentos relativos as condicdes de
producédo/recepcao (variaveis inferidas) destas mensagens (BARDIN,
1977, p. 41).

Os resultados da pesquisa revelam uma lacuna entre as normas e prescricbes veiculadas pelo
Trabalho Social e a realidade da gestdo do Residencial Jardim, em razdo do qué o sindico geral e 0
representante do conselho consultivo precisam criar estratégias e desenvolver acdes ndo previstas
para levar a bom termo a sua gestdo. Estes resultados subsidiaram a proposi¢cdo de estratégia
metodologica direcionada a capacitacao para a gestdo condominial no ambito do Trabalho Social na
politica habitacional de interesse social: os Grupos de Encontro do Trabalho, do qual fardo parte
técnicos do TS e gestores condominiais.

A questdo da moradia no espaco urbano e o enfrentamento do déficit habitacional tem sido um dos

assuntos prioritarios no debate politico contemporaneo. Na administragdo municipal de Belo

Horizonte, a producédo de novas moradias, 0 acompanhamento das familias instaladas em conjuntos

habitacionais produzidos pelo poder pubico e toda a Politica Municipal de Habitacdo Popular (PMHP)

ficam sob a responsabilidade da Cia. Urbanizadora e de Habitacdo de Belo Horizonte (Urbel), uma
empresa publica vinculada a Prefeitura de Belo Horizonte (PBH).



A principal iniciativa governamental para a producao de moradias para a populacdo de baixa renda
em andamento no pais € o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), do governo federal. E
justamente por meio desse programa que a PBH pretende enfrentar o déficit habitacional do
municipio, estimado em 62 mil moradias.* A produgcdo de moradias e a gestdo do PMCMV sao
delegadas a Diretoria de Habitag&o da Urbel.

Durante as entrevistas com os gestores responsaveis pela implantacdo de programas habitacionais
no municipio de Belo Horizonte, foram registrados, entre outros pontos, a indicagdo de destaque da
administracdo do Residencial Jasmim, voltada para o qual a experiéncia de TS era a mais atualizada
entre as que tinham conhecimento. Desse modo, esse condominio foi, apdés o contato e o
assentimento de seus gestores, incorporado ao objeto de pesquisa aqui descrito.

O Residencial Jasmim, localizado na Regional Nordeste do municipio de Belo Horizonte, foi
produzido por meio do PMCMV na area de uma antiga fazenda, onde foram implantados
conjuntamente cinco condominios no mesmo Programa, além de diversos lotes, vendidos a terceiros.
O empreendimento como um todo foi inaugurado em junho de 2013. No total, foram produzidas 1.470
Unidades Habitacionais (UH) destinadas ao publico “Faixa I” do PMCMV,5> sendo o Residencial
Jasmim o maior desses conjuntos, com 390 Unidades Habitacionais.

O condominio estava, no momento da pesquisa, entre outubro e dezembro de 2014, com pouco mais
de um ano de criacdo. Seu espago € composto de 18 blocos, com 20 ou 30 apartamentos em cada
um. S&o imdéveis de dois quartos, um banheiro, sala e cozinha conjugada com &rea de servico, todos
com metragem préxima a 45 mz2, distribuidos em cinco andares acessados por meio de escadas.

O Residencial Jasmim se destaca por seu porte, com 390 Unidades Habitacionais, e pela boa
conservagao e organizacdo de seu espago fisico. A condicdo especial desse condominio, aliada ao
desempenho de seus gestores, e o fato de ser um representante da nova politica habitacional em
Curso no pais, indicam o acerto da sua escolha como cenario da pesquisa que aqui se expoe.

2. OS GESTORES PUBLICOS E SEUS PONTOS DE VISTA
O ponto de vista dos gestores a respeito dos programas de moradia, desenvolvidos no municipio
anteriormente ao PMCMV converge em uma mesma direcdo.® A producdo de novas moradias no
municipio avancou mediante a realizacdo do Or¢camento Participativo da Habitacdo (OPH), criado a
partir de 1995. O OPH foi o mecanismo responsavel por organizar a demanda habitacional do
municipio, a partir de critérios definidos pelo poder publico e pela participagdo dos beneficiarios em
nucleos de moradores sem casa. Pela dinamica desse Programa, a vaga a uma unidade habitacional
€ repassada ao nucleo que indica seus participantes que devem ocupar as vagas obtidas nas edi¢6es
do OPH.
Houve uma nova realidade na produc&o habitacional no Brasil a partir de 2009 com a implantacéo do
PMCMV. Entre as principais novidades trazidas pelo Programa estdo o aporte de recursos e a
possibilidade de contratac¢éo direta entre o beneficiario, a Caixa Econémica Federal (CEF), que opera
o0 Programa, e as empresas interessadas na constru¢cdo de moradias. Cabe ao municipio, como
contrapartida, organizar a demanda conforme as regras estabelecidas pelo PMCMYV, a instalacdo da
infraestrutura urbana nos territrios escolhidos e a elaboracdo e execug¢do do Projeto de Trabalho
Social (PTS), que é custeado com recursos federais.
Nesse novo cenario, 0 PMCMV entregou, em junho de 2013, 1470 UH. A previsdo dos gestores
publicos é de que nos proximos anos seja entregue um numero muito maior de unidades, sempre
utilizando a tipologia vertical das Unidades Habitacionais, implicando, com isso, no formato
condominial de todos os empreendimentos.
Desse modo, ha uma necessidade ainda maior de que o TS seja capaz de preparar essas familias
para o desafio de residirem nesses condominios. Contudo, cumpre conhecer, conforme o ponto de
vista dos gestores publicos, qual a contribuicdo do TS e como ele vem sendo realizado no municipio
desde as décadas anteriores. Como se observara a partir de depoimentos, de modo semelhante a
evolucdo das politicas de implantacdo de conjuntos habitacionais, também o TS se modificou nesse
periodo.

4 Segundo dados do Plano de Habitag&o de Interesse Social (PLHIS) do Municipio de Belo Horizonte, concluido em 2010.

5> O PMCMV desde sua criagdo, em 2010, foi concebido com a meta de reduzir o déficit habitacional no Brasil. Para fins
estratégicos, o Programa estabeleceu faixas de renda mensal familiar, que orientam a inclusdo de cada familia. Na area
urbana, houve a divisdo de trés faixas de renda: a Faixa |, direcionada as familias com rendimentos de até R$ 1.600,00
mensais; a faixa Il, com familias com renda de até R$ 3,275,00; e a Faixa I, para familias com rendimentos mensais de até R$
5.000,00. Cada faixa de renda possui beneficios e obrigag6es especificas. As familias de baixa renda, compreendidas na Faixa
I, compdem o publico alvo da habitagdo de interesse social, aquele cuja demanda por moradia ndo pode ser totalmente
atendida pelo proprio mercado, necessitando assim, de intervengdo e mediacéo do poder publico.

6 Com vista a manter a privacidade das informagées fornecidas por cada entrevistado, os depoimentos de cada gestor publico
citado séo identificados por siglas: GP-A, GP-B, GP-C e GP-D.



Um dos gestores entrevistados teve grande atuacdo no acompanhamento do TS nos programas

habitacionais do municipio durante a Ultima década. De acordo com ele, no inicio da década de 2000,

o TS também era desenvolvido em conjunto com os nlcleos de moradia, que repassavam as

informacdes para os associados e auxiliavam na organizagdo do local.

Nas palavras do gestor:
Na época dos empreendimentos construidos pelo Orgamento
Participativo da Habitagdo, com excegcdo do Crédito Solidario
[programa de producdo de moradias por meio do sistema de
autogestao], o Trabalho Social era muito restrito. (...) Nao era um
trabalho voltado para a questdo da organizacdo condominial, era
mais informacédo e preparacdo da familia para a mudanca. (...) Ndo
tinha esse recurso externo de financiamento do Trabalho Social,
entdo era um trabalho muito incipiente. Basicamente no contexto de
entrega da chave e, ap6s a entrega das unidades, algumas reunides
no sentido de tentar trabalhar a questdo condominial, (...) [ainda que]
0s conjuntos nédo fossem conjuntos tdo grandes assim. (GP-B)

A andlise das entrevistas dos gestores, de modo geral, converge para a constatacéo conjunta de que

0 TS tem se desenvolvido. Anteriormente, o TS era tido como limitado, com maiores referéncias a

falta de uma equipe adequada para dar conta da demanda existente. Dois dos gestores publicos

entrevistados expressaram com clareza essa ideia:
Hoje, eu tenho visto assim o trabalho sendo feito com muito mais
profissionalismo de uma forma (...) mais consistente. (...) Entéo,
agora, eu estou vendo um trabalho muito mais efetivo e muito mais
assimilado pelos moradores. (GP — D)

Uma capacitacdo efetiva de sindicos, eu avalio que sé aconteceu no
MCMV. Primeiro porque foram envolvidos outros atores que tém
efetivamente o conhecimento da realidade do condominio sobre a
questdo legal, que de alguma forma deram um apoio ou que vao dar
algum apoio e que também por causa do formato do
empreendimento da condicdo dos gestores dos sindicos de terem
outras pessoas para apoia-lo no processo de gestao. (GP-B)
Além disso, é apontado, como um elemento negativo do TS realizado anteriormente, o fomento de
uma relacdo de dependéncia entre os beneficiarios dos residenciais anteriormente entregues e a
Urbel. Um traco relativamente comum a esses casos €é o fato de os gestores condominiais recorrerem
a Urbel para solucionar problemas de ordem diversa dentro do condominio, mesmo passados anos
da entrega dos iméveis.
Por exemplo, no caso de alguns condominios entregues entre 2004 e 2005, foi realizado um TS
limitado a poucos encontros com as familias beneficiarias. Esses conjuntos, em pouco tempo, se
tornaram foco de graves problemas sociais, havendo registros de expulsdo de familias e atos de
violéncia diversos. Parte desses problemas, na avaliagdo dos gestores, esteve relacionada a falta de
um TS sistematico, com ac¢des anteriores a mudancga e que se mantivessem por um periodo apés a
entrega das chaves.
Agora, por que tem tantos problemas juntamente nesses
empreendimentos [realizados em meados da década de 2000]? (...)
Eles entraram sem ter um Pré-Morar [Etapa do TS que prepara as
familias para residir nas novas moradias] eles foram colocados 14 pra
tirar de uma situacdo que eles estavam vivendo, dificeis [grande
parte desabrigados pelas chuvas que atingiam a capital no ano de
2003. Entédo eles nao tiveram um Pré-Morar bem feito. (...) N6s nao
tinhamos equipe pra estar fazendo um trabalho rpido em todos os
blocos, (...) ensinar como se faz a organizacao condominial. (GP — D)
Existe um ponto de vista compartilhado por todos os gestores entrevistados de que o TS é parte
fundamental de uma estratégia de consolidacdo da populacdo no local de reassentamento, ao
mesmo tempo em que é um instrumento de promocgao da autonomia dos moradores na gestao de seu
condominio e na solugdo dos problemas locais.
A opinido de que houve um avango no TS realizado é compartilhada pelos entrevistados. Ela se
embasa também no entendimento de que a administracéo publica, especialmente a Urbel, reconhece
a importancia do TS, especialmente como forma de prevenir problemas.



Alguns gestores expressam uma percepcao enfatica do tipo de reconhecimento existente na
administragdo publica a respeito do TS. Conforme afirma o GP-C
A gente consegue perceber quanta diferenga faz um Trabalho Social
bem feito, quando as familias ja estdo morando, quando a gente vé
um condominio ja organizado, quando a gente vé uma preparagao
com as familias, um envolvimento com um trabalho com essa
organizacéo e isso faz toda diferenc¢a. (GP — C)
No que diz respeito aos requisitos do TS, ao considerar qual tipo de capacitacdo e suporte deve ser
oferecido nos programas de reassentamento, os entrevistados apresentam um amplo leque de
opiniBes que expressam o panorama da diversidade de possibilidades de atuacdo do TS, para se
alcancar os objetivos esperados.
Sao relevantes as mencBes sobre como o TS pode contribuir com a sustentabilidade do
empreendimento e com o fortalecimento da gestdo condominial em um determinado residencial.
O Gestor Publico A expBe a importancia do TS como instrumento de identificacdo de potenciais
liderancas para o exercicio do cargo de sindicos e a necessidade de capacitd-los como sujeitos
qualificados para esse exercicio:
O Trabalho Social tem que atingir principalmente, (...) pessoas que
possam fazer essa gestdo. (...) Esta percep¢ao de que cuidar do que
é nosso garante a sustentabilidade na hora que se paga um
condominio, se ndo se quebra uma luminaria, na hora que néo se
picha nada, na hora que ndo se suja o que nao se deve sujar, na
hora em que eu néo jogo lixo onde ndo se deve jogar, eu trago para
eles um sentimento de valor que anteriormente eles nao tinham. (GP
-A)
Segundo o gestor, a sustentabilidade do empreendimento estd em uma forma de empoderamento de
multiplos atores locais. O foco da gestdo do condominio deve ser, na expressado desse entrevistado,
um exercicio compartilhado.
E relevante também que esse gestor, sem conhecer a fundo a metodologia de execuco do TS, reflita
em seu depoimento caracteristicas muito proprias do exercicio de gestdo do condominio. Seu
depoimento expressa aquilo que esta na ordem das normas antecedentes, naquilo que o gestor do
condominio deve implantar no espaco do condominio e entre os demais residentes. Sao expressdes
indicativas das normas antecedentes a informagdo de que “cuidar do que é nosso garante a
sustentabilidade na hora que se paga um condominio” e “na hora em que eu ndo jogo lixo onde néo
se deve jogar”, hd um indicativo daquilo que se espera ser a atitude exemplar do lider dos moradores,
o sindico do condominio. Estas normas antecedentes se transformardo em uma prescrigao.
Nesse ponto, faz-se referéncia aos conceitos de trabalho prescrito e trabalho real, e o de normas
antecedentes, de acordo com a perspectiva ergolégica. De acordo com Santos (2000), no verbete
sobre Trabalho Prescrito: “O substantivo ‘trabalho’ e o adjetivo ‘prescrito’ formam uma expresséo que
designa os elementos que devem ser obedecidos quando da realizacdo de um trabalho” (p. 344). O
trabalho prescrito € aquele que foi definido previamente, por outra pessoa que ndo a que ir4 executar
o trabalho. Contudo, esse trabalho prescrito difere do “trabalho real”, que corresponde ao trabalho
executado por um sujeito especifico. A ergonomia de lingua francesa chama a atencdo para a
existéncia de uma lacuna entre o trabalho prescrito e o real. Nessa lacuna, 0s sujeitos séo
convocados a criar maneiras variadas de realizar a sua tarefa. A ergologia amplia esta ideia ao propor
0 conceito de normas antecedentes.
Essas [as normas antecedentes] se definem por: partir de duas
caracteristicas: a anterioridade e o anonimato. Isso significa duas
coisas: primeiro, elas existem antes da vida [industriosa] coletiva, que
tornaram possivel; seguidamente, elas ndo tomam em consideracao
a singularidade das pessoas que vao estar encarregadas de agir e se
instalardo no posto de trabalho. (SCHWARTZ e DURRIVE, 2008, p.
26 — Grifo dos autores)
Assim, o trabalho prescrito e as normas antecedentes sédo conceitos complementares. Eles colocam
condicdes, preceitos ou exigéncias, previamente, para que determinado trabalho seja executado por
um terceiro.
Outros gestores publicos indicam quais s@o as prescricdes e normas sobre as quais o TS deve ser
realizado e sobre a forma que os gestores condominiais deverdo administrar um residencial.
As entrevistas enumeram atributos, na maior parte das vezes coincidentes, que devem caracterizar
uma boa gestdo condominial. Os atributos que mais foram destacados séo: capacidade do sindico
em aplicar as regras previstas na convenc¢do; autonomia de acéo, ndo dependéncia do poder publico



(Urbel); capacidade de a gestao condominial lidar com os casos de inadimpléncia; manter o espaco
do condominio organizado, limpo e conservado (sustentabilidade do empreendimento); condicdo de
regularidade juridica do condominio.
Cada um desses pontos foi destacado por pelo menos dois gestores entrevistados, sendo que os dois
primeiros itens foram indicados por quatro dos entrevistados.
De fato, ha o reconhecimento de que o sindico deva ser capaz de conhecer as regras pelas quais a
vida condominial é regida, no caso a Convencdo Condominial e o0 Regimento Interno.
Rosely Schwartz, ao escrever sua obra “Revolucionando o Condominio”, aborda alguns conceitos da
administragdo condominial. Segundo a autora, € a Convengdo de Condominio que “regulamenta a
administracdo e as relacdes entre os conddminos, tornando-se obrigatéria para os titulares de direito
sobre as unidades” (SCHWARTZ, 2013, p. 39). A mesma autora define que Regimento Interno “sédo
as normas que regulam a conduta entre os conddminos, locatarios, ocupantes das unidades e
funcionarios, para que haja uma convivéncia harménica entre as pessoas” (Idem, p.39).
Dessa forma, considera-se necessario que o conhecimento da Conven¢do de Condominio e do
Regimento Interno do proprio residencial possa ser utilizado pelo sindico e demais gestores
condominiais em sua atuacdo. Ao mesmo tempo, considera-se que essas regras e convencgdes gerais
sejam também apropriadas e conhecidas pelos demais moradores.
A respeito da valorizacdo da autonomia do sindico em relagdo ao poder publico, h4 uma critica, por
parte dos gestores, de que, de modo geral, os sindicos dos empreendimentos implantados se
mantém numa relacdo de dependéncia. H4 um fluxo constante desses representantes no setor de
habitagdo da Urbel solicitando que sejam tomadas providéncias relativas a vida condominial:
mudanca de familias indesejadas ou violentas, auxilio na cobranca de taxas de condominios
atrasados e mediacdo de conflitos familiares, por exemplo. Contudo, essas demandas nédo sdo de
responsabilidade da administracdo municipal, mas dos representantes legais dos respectivos
condominios. Esse é apontado como um grave problema dos empreendimentos passados, que tem
sido revisto nos PTS implantados nos novos empreendimentos.
Essa autonomia da gestdo condominial esta também diretamente relacionada a capacidade do
sindico em solucionar casos de inadimpléncia e manter a organizacdo do espagco do condominio.
Assim, é preciso que o condominio seja autbnomo e simultaneamente sustentavel, capaz de suportar
seus compromissos e obrigacdes financeiras e se manter minimamente conservado e organizado
espacialmente.
Além das consideracdes a respeito do trabalho dos sindicos, os gestores também apontam para
formas ideais sobre as quais o TS deve ser realizado junto aos moradores, no que se refere ao apoio
a gestao condominial.
Os seguintes tépicos sdo considerados objetivos principais do TS pelos entrevistados em termos de
frequéncia e clareza:
= Repasse de informag8es a respeito do estatuto juridico do condominio; capacitagdo a
respeito da Gestdo Condominial, envolvendo as normas para contratacdo de servicos e
profissionais; o papel das assembleias geral de condéminos; e a forma da cobranga da
taxa de condominio;
= Capacidade de estender a capacitagdo a outros moradores do condominio, ndo
restringindo essa agdo somente aos atuais gestores condominiais, para que possam
cobrar e fiscalizar a administracéo do residencial,
» Trabalhar estratégias de mediacéo de conflitos no residencial.
Em primeiro lugar, os entrevistados reconhecem que, a partir do PMCMYV, abrem-se novas
possibilidades para a efetiva responsabilizacao dos beneficiarios pela gestdo dos condominios, face a
sua condicao de regularidade juridica. Assim, é considerada, como principal tarefa do TS, capacitar e
instruir os moradores e, principalmente os gestores condominiais, a respeito de como utilizar os
instrumentos previstos na Convencdo de Condominio (assembleia geral de conddminos, notificacdo
de infracdo, a cobranca da taxa de condominio e as formas de contratacdo e pagamento de servicos).
De modo especifico, é obrigatério, conforme identificado nos documentos de orientacdo do TS
citados anteriormente, que sejam desenvolvidas estratégias de repasse a todos os condéminos, de
informacdes a respeito da estrutura legal do condominio.
Nos conjuntos que ndo sdo do MCMV (...) o sindico tem uma grande
dificuldade com essa questdo da cobranca. (...) [Dificuldade] de
cobrar, que eles respeitem a convencdo, que eles respeitem o
regimento interno... (...) Nesse sentido, eu acho que é essencial que
eles saibam dos instrumentos que dispem para cobrar legalmente
dos condéminos aquilo que eles precisam cobrar. (GP — C)



Os requisitos necessarios e exigidos legalmente para a administracdo do condominio compdem, na
linguagem ergoldgica, a esfera das normas antecedentes. A ergologia reconhece que toda a atividade
humana é regida por normas, sendo esta uma das condi¢bes do desenvolvimento das sociedades
humanas, uma vez que permitem o acumulo de experiéncias. Contudo, € uma condi¢do universal o
fato de que toda acdo, todo exercicio laboral nunca é uma fiel aplicagdo das normas antecedentes,
mas antes, um processo de renormalizagcéo efetuado por cada sujeito. Cada um procede a um debate
interno com estas normas, e nele questdes pessoais, estados de espirito e condigfes do corpo estao
presentes, condicionando a execuc¢do de cada acdo, por mais simples que seja.
Ainda no ambito das normas, ensinar aos gestores condominiais a lidar com as financas dos
residenciais também deve ser uma das atribuicdes do TS. E uma das atribuicées esperadas do TS é
auxiliar no planejamento das despesas do condominio, na aprovacdo do orcamento anual em
assembleia especifica e na prestacdo mensal de contas. Algo esperado nesse caso é que a
capacitacdo se estenda aos demais moradores do condominio, de modo que sejam capazes de
compreender o processo de orcamento das despesas e que possam utilizar seu direito de fiscalizar
como o seu dinheiro foi gasto, mensalmente.
A respeito da mediag@o de conflitos dentro do residencial, um dos gestores entrevistados apontou
uma solucdo para amenizar o amplo histérico de conflitos interpessoais habitualmente presentes nos
condominios populares implantados pela Prefeitura de Belo Horizonte. Segundo a gestora, a
preparacdo para mediar conflitos deve estar presente na capacitacdo de sindicos e, tanto o grupo
gestor quanto outras liderancas dentro do condominio, devem estar sensibilizados para o problema e
conscientes da necessidade de intervirem minimamente. Para tanto, o TS deve fornecer uma
capacitacdo adequada nesse sentido.
Eles tém dificuldade de trabalhar com esse planejamento. E algo que
eles nunca fizeram antes. A maioria, as vezes, ndo tem nem um
planejamento familiar, entdo como faz um planejamento para
condominio? (GP — C)
Outro gestor (GP-B) destaca a necessidade de o TS repassar ao coletivo dos moradores algumas
ferramentas de mediacdo de conflitos internos, ressaltando com isso a importancia do momento de
capacitacao como forma de permitir a sustentabilidade futura do empreendimento.
A capacitacdo ndo tem que estar somente voltada para a questéo da
administragdo do condominio, por que o condominio ndo é so6
administragdo. O coletivo do conddémino envolve a questdo dos
conflitos, muitos conflitos, conflitos de questdes que néo estado
relacionadas com o condominio em si. Sdo muitos conflitos pessoais.
Entdo, eu acho que essa questdo da mediacdo ela tem que ser
trabalhada. (GP - B)

A despeito das normas e prescricdes que 0s gestores publicos creditam como indispensaveis para
orientar o TS e que compdem o rol de condigbes para que os gestores condominiais consigam levar a
termo a sua gestéo, a experiéncia cotidiana no condominio revela ndo s6 um vazio de normas, mas,
também, a incapacidade das existentes tudo prever. E 0 que se vera a seguir.

3. A GESTAO DO RESIDENCIAL JASMIM E SEUS GESTORES

Apresenta-se, inicialmente, a estrutura de administracdo desse residencial, conforme estabelecido
por sua Convencao de Condominio. O modelo de gestdo condominial € assim estabelecido: Sindico
Geral com poderes administrativos; Conselho Consultivo, com poder de assessorar e fiscalizar o
trabalho do sindico; e 18 subsindicos de bloco, que tém funcdo auxiliar na organizacdo de cada
bloco, apesar de ndo terem responsabilidade legal pelo seu trabalho.

O Sindico Geral tem a funcéo de responder legalmente por toda a administracéo condominial. E ele
quem, por delegacdo dos moradores, administra a pessoa juridica do condominio e executa o
orcamento previsto e aprovado pela assembleia geral dos condéminos. Nessa condi¢do foi eleito um
morador do residencial, por mandato de um ano, em agosto de 2013, e reeleito por um mandato de
dois anos, em agosto de 2014. O Sindico eleito nao fazia parte do movimento organizado de luta por
moradia, nem possuia um histérico de lideranga comunitaria antes de ser beneficiado por uma UH no
residencial. O credencia para sua funcdo o fato de ser graduado em administracdo de empresas,
atuando como consultor para pequenas indlstrias moveleiras e, portanto, com consolidados
conhecimentos da parte gerencial.

Ja o Conselho Consultivo, conforme a convencao condominial, é formado por pelo menos trés
membros, distribuidos da seguinte forma: Presidente, Vice-Presidente e Secretario. O presidente do



conselho é o substituto imediato do sindico na sua auséncia e tem a prerrogativa de poder assinar
cheques e movimentar a conta bancaria do residencial em conjunto com ele. Alias, o presidente do
conselho possui como caracteristicas uma formagédo pratica, tendo trabalhado como pedreiro em
diversas obras até se aposentar.

No Residencial Jasmim todos os membros do conselho, eleitos para o primeiro mandato, foram
reeleitos para o segundo. O conselho participa ativamente da vida condominial e da administracdo do
residencial. Na divisdo de funcgbes, enquanto o Sindico cumpre exercicio mais administrativo, o
Presidente do conselho cuida do dia a dia do residencial, tratando diretamente do acompanhamento
de obras, vistoria as areas comuns, visita a subsindicos e fiscalizacdo do cumprimento, pelos demais
moradores, das regras estabelecidas no Regimento Interno. Os demais membros auxiliam em outras
funcdes: a vice-presidente auxilia em assuntos externos ao condominio, como na organizacao da
participacdo de moradores no Orcamento Participativo; a secretaria cuida de eventos e de apoiar
todas as agfes com criangas e jovens. A secretaria € também a responsavel pela utilizagcdo da
Brinquedoteca, estando no local como responséavel durante trés dias na semana. Ela também é a
responsavel por organizar eventos e festividades dentro do condominio, além de alimentar o
Facebook do residencial.

Desde a primeira eleicdo da administracdo do condominio, puderam ser verificadas as seguintes
realizacBes pelos seus gestores: regularizacdo do CNPJ do condominio, abertura de conta bancéria e
implantagdo de pagamento da taxa condominial por meio de boletos; implantagdo de escrit6rio
administrativo do condominio; implantagdo de brinquedoteca e refeitério de funcionérios no antigo
cébmodo de lixo; contratacéo de portaria 24 horas; contratacdo de servigos de limpeza; manutencao e
jardinagem nas areas verdes; iluminagdo em caminhos e rampas de acesso de pedestre dentro do
condominio; instalacdo de concertina e cameras de vigilancia em varios pontos do condominio;
construgdo de quebra-molas ao longo do estacionamento; sinalizacdo e placas informativas aos
moradores.

Ha uma visdo geral positiva do trabalho de seus gestores entre os moradores. De fato, as realizacdes
da administracdo do condominio séo expressivas para um periodo pouco maior do que um ano. No
segundo mandato, o sindico que exercia voluntariamente a administragdo passa a ser remunerado no
valor de dois salarios minimos para exercer suas funcdes e estar disponivel no Escritério de
Administracéo do Condominio por cerca de oito horas diérias, usualmente no inicio da manha e no
periodo da noite, entre 19 e 22 horas.

De acordo com o sindico, o valor da taxa de condominio no residencial é de R$ 60,007, valor que
segue inalterado desde 2013. Com uma taxa de inadimpléncia na casa de 15%, o condominio possui
uma arrecadagdo média de aproximadamente R$ 20.000,00.

E um valor expressivo, que se torna ainda mais relevante pelo fato de as familias moradoras
possuirem, pelos critérios do PMCMV uma renda familiar inferior a R$ 1.600,00. Portanto, o desafio
de administrar um montante de recursos como esse é consideravel.

Embora haja normas e prescricfes estabelecidas no TS, os gestores entrevistados sdo levados a
criar indmeras solugbes que ndo estavam previstas, as quais demandam produzir e mobilizar
saberes, para enfrentar os problemas que aparecem cotidianamente. O administrador do residencial
aponta diversos elementos que comp8em o trabalho de um sindico. Para ele é preciso compreender
até onde se pode chegar, ou seja, diferenciar o que pode ser feito do que deve ser evitado ou
encaminhado para outra esfera. Essa compreensdo se baseia na necessidade de o sindico
preocupar-se com a gestao do que € comum, coletivo, deixando de lado a maior parte dos aspectos
individuais e particulares dos condéminos.

Segundo ele, é preciso que o sindico saiba separar o que é atribuicdo sua e 0 que o proprio morador,
individualmente, deve buscar solucionar. Essa ideia é particularmente forte no que se refere ao
PMCMV, que direciona seu atendimento a populagdo em condi¢cdo de maior vulnerabilidade social, o
que corresponde, em parte, a uma vulnerabilidade também familiar. Essa condicdo, aliada ao fato de
que a grande maioria das familias locais esta em sua primeira experiéncia de residir num condominio,
implica em ocasides cotidianas em que o sindico é solicitado a intervir, &s vezes em assuntos
condominiais e outras vezes em assuntos pessoais e interpessoais. Essas habilidades sao requisitos,
normas implicitas para o desenvolvimento do trabalho dos gestores condominiais, tdo necessarias
quanto a obrigatoriedade legal de convocar uma assembleia geral de condéminos para a elei¢cdo do
novo sindico a cada final de mandato.

Sado comuns os conflitos entre vizinhos, as divergéncias a respeito de som ou barulho, além de
conflitos entre criancas, que acabam por envolver os adultos. E comum que os moradores acionem o
sindico em busca de solugdo para seus problemas. O sindico do Residencial Jasmim, por sua
experiéncia no cargo ou por sua vivéncia pessoal anterior a funcao, tem uma atitude prudente,

" Valor referente & dezembro de 2014.



evitando se envolver em questfes de atrito pessoal, que ndo se referem diretamente a problemas
condominiais. Nesses casos, 0 sindico, na maior parte das vezes, somente escuta e pede que o
morador tente conversar e, quando isso ndo for possivel, por envolver questdes de seguranca, que
seja acionado o poder publico, nos tramites legais.
Essa prudéncia e reserva permite que ele evite atritos pessoais, e preserve sua autoridade como
sindico.
Eu separo bem o que é parte que tem que ser o sindico e parte que
tem que ser o morador. Eu ndo entro em confusdo nenhuma de
morador. Eu falo: ‘olhar dentro de casa?’ Eu ndo! Sé em ultimo caso,
quando vem me reclamar muito. (...) Eu consigo separar, tenho essa
visdo de separar 0 que é comum 0 que tem que ser observado a
todos, e 0 que é pessoal do morador. (Sindico — Residencial Jasmim)
Ja o presidente do Conselho Consultivo tem as vezes de cumprir a fungédo de cobrar o cumprimento
das regras gerais do condominio, o que, segundo ele, conseguiu aprimorar ao longo do exercicio de
sua func¢éo:
Logo no inicio, eu j& fui as vezes até sem educac¢do com o pessoal,
sendo mais bravo, mas hoje eu apreendi a conversar muito com o
pessoal, principalmente com os meninos, chego perto deles, chamo
eles para conversar. (Presidente do Conselho — Residencial Jasmim)
De acordo com o sindico, a capacitacdo oferecida pelo TS foi importante para que ele
compreendesse 0 que deveria cumprir em sua fungé@o e quais instrumentos de trabalho podem ser
utilizados. Além disso, foi por meio da capacita¢do que se tornou mais claro o que é comum dentro do
condominio e o que deve ser mantido na esfera particular, de cada familia.
A grande questdo € saber as obrigacdes de que o sindico é
responsavel, até que ponto a gente pode chegar. Isso ai, na
capacitacao, ajudou bastante: como saber chegar para conversar
com os moradores e ter um pouco de paciéncia nessa abordagem
com o morador. (Sindico — Residencial Jasmim)
Assim, o sindico explicita a funcdo da capacitacdo fornecida pelo TS como forma de repasse de
conhecimentos sobre a gestdo condominial, sobre como se comportar na funcdo de sindico. Ou seja,
a capacitacdo cumpriu o papel de repassar o saber formal necessario para o exercicio da fungéo, o
gue corresponde as normas antecedentes, que podem se apresentar como prescri¢cdo. Foi por meio
da capacitacdo que os gestores do condominio passaram a ter acesso as normas e prescrigdes que
devem conduzir suas acoes.
De acordo com documentos consultados no “Relatério do Trabalho Técnico Social” produzido pela
URBEL e pela empresa de consultoria contratada para a realizacdo do TS, a Capacitacdo de
Sindicos apresentou diversos documentos para eles poderem utilizar no dia a dia da administracéo
condominial, como: modelos de ata para assembleias, modelo de ficha de cadastro de morador,
modelo de cadastro de veiculo, edital de convocacdo para assembleia, modelo de adverténcia a ser
aplicada a condéminos. Ainda foram apresentados: modelo de multa a ser aplicada a condéminos,
planilhas de controle de contas e de presenca de funcionarios, modelo de balancete mensal, de
recibos, modelo de regimento interno e cépia de trechos da legislacéo federal e do Cédigo Civil.
A partir desses documentos e da discussao durante as capacitagfes, o sindico e o presidente do
conselho consultivo elaboram suas rotinas de trabalho. O TS, no caso do PMCMV Residencial
Jasmim, enfatizou consideravelmente a importancia da administracao financeira do condominio e o
controle preciso do fluxo de caixa. Destacou a importancia da relacéo entre receitas e despesas gerar
sempre um saldo positivo, para que o condominio ndo se endivide e venha a comprometer, em um
caso extremo, a sua sustentabilidade.
Essas informacgBes foram processadas pelo sindico ao elaborar, ele préprio, em acordo com o
conselho consultivo, sua rotina de trabalho. Essa reelaboracdo dos conhecimentos repassados
corresponde a esfera da renormalizagdo, ou seja, a adaptacdo que o sujeito faz da norma produzida
por outrem. Justamente essa renormalizacdo corresponde a um ajuste pessoal do gestor para a
aplicacdo da norma a uma realidade concreta, para a qual a norma é uma tentativa aproximada de
antecipacdo, embora se saiba, de antemao, que é incapaz de antever toda a complexidade existente
numa situacdo de trabalho.
De acordo com o sindico:
Aqui eu chego, meu dia a dia, quando eu chego no escritério, aqui,
onde a gente montou este escritério do condominio, justamente pra
gente separar essas coisas pessoais com as que sdo do condominio.
Entédo, eu chego sempre na parte da manha e a primeira coisa que



eu faco é verificar a questdo da cobranca da caixa e ver quem
pagou, (...), por que a gente tem sempre fluxo de caixa e tem que
fazer as obrigagfes. (Sindico — Residencial Jasmim)
O trabalho de controle financeiro do condominio consome boa parte do seu tempo
Eu fico observando a parte das despesas, a questdo da luz, a
questdo da portaria. Entdo, eu tenho que, no inicio do més, fazer a
previsdo de tudo que eu estou recebendo para chegar no dia 15 e
pagar as obrigacdes. (Sindico — Residencial Jasmim)
A rotina de trabalho do sindico é distribuida entre assuntos administrativos e o contato com
moradores. Novamente, em termos ergoldgicos, na lacuna entre o prescrito e o real, no processo de
renormalizacdo, o sindico faz um uso de si, debate internamente e toma a decisdo de como se
posicionar em cada momento na sua atividade gestora. “A parte da manha sempre é muito focada na
parte financeira ou alguma coisa acontece, por que algo sempre acontece”. (Sindico — Residencial
Jasmim)
O trabalho em parceria com os subsindicos e o conselho consultivo € uma necessidade. O sindico
propds e defendeu em assembleia geral de moradores que todas as correspondéncias dos blocos
deveriam ser entregues pelos respectivos subsindicos. O argumento para tal decisdo era evitar
tumulto na portaria e impedir o porteiro de fiscalizar e identificar os ndo moradores que desejam
entrar no condominio. Essa medida, contudo, tem a funcdo de também aproximar constantemente
sindico e subsindicos. Pelo menos uma vez por semana eles vao ao escritério da administracéo
condominial para buscar correspondéncias.
Segundo o sindico, essa medida é fundamental para que os subsindicos possam circular pelo bloco e
conversar com o0s moradores locais, identificando possiveis problemas e, talvez o principal,
representar a administragcdo do residencial, demonstrando que h& certa fiscalizacdo atuando dentro
do condominio.
Essa parte de fiscalizagdo e acompanhamento de obras e reparos também é dividida entre o sindico
e o presidente do conselho consultivo. A rotina de trabalho de ambos o0s gestores leva em conta a
necessidade de divisdo de fungdes, identificada por eles.
A gente vai e o Presidente do Conselho ajuda bastante. (...) Essa
parte de manutencao ele sempre da uma olhada. Eu falo o que esta
acontecendo e ele resolve. (...) Todo dia a gente encontra no
escritério, aqui. Quando ele ndo aparece, eu dou uma ligada para
saber 0 que esta acontecendo. (Sindico — Residencial Jasmim)
Essa divisédo de funcdes é, em parte, uma transgressdo das normas. De fato, € preciso delegar
tarefas entre a equipe de apoiadores. O sindico faz, em parte, o papel de fiscal do condominio,
dividindo por outro lado essas fungdes com o conselho consultivo, especialmente com seu
presidente, e os demais subsindicos. O Presidente do Conselho Consultivo, por sua vez, aponta para
uma diviséo de estilos de atuacdo entre ele e o Sindico Geral. Nas suas palavras:
Tem pessoas que mais se adaptam a mim e outros a ele [Sindico
Geral]. Porque eu sou radical! Isso eu falo mesmo, e o [sindico] &
mais paternal. Eu ja falei que a gente ndo pode ter esse negocio de
paternidade porque a administracdo,... ndo podemos ter isso, (...) eu
imponho. (Presidente do Conselho — Residencial Jasmim)

4. CONSIDERACOES FINAIS

O TS apesar de ser orientado para capacitar os beneficidrios de programas habitacionais, como o
PMCMV, ndo possui instrumentos e ferramentas difundidas de trabalho. E descrito o que precisa ser
feito, sem que haja um conjunto de métodos e técnicas de trabalho consolidados para tal.

O que a pesquisa indica, no caso do municipio de Belo Horizonte, na experiéncia do Residencial
Jasmim, é a necessidade de subsidiar os moradores de instrumentos legais sobre os quais um
condominio deve funcionar, com modelos de documentos que eles possam utilizar no seu dia a dia e
com um roteiro de acdes que devem ser cumpridas pelos gestores, sejam eles sindicos, subsindicos
ou membros do conselho consultivo. No entanto, ela indica também a impossibilidade destas
prescrigdes cobrirem todas as necessidades dos gestores do condominio no seu dia a dia.

Assim, compreende-se que a incorporacdo, em futuras capacitacdes do TS, dos saberes acumulados
pelos gestores condominiais, como no caso do Residencial Jasmim, é fundamental. A compreensao é
de que as normas gerais repassadas durante a capacitacdo propiciada pelo TS e recebida pelos
gestores desse residencial, foram renormalizadas, de forma a estarem mais bem ajustadas as
condicdes pessoais de cada um dos gestores e a realidade do condominio e das familias com quem
estdo lidando. Assim, compreende-se que o resultado desse processo de renormalizacdo é uma



forma de avanco do conhecimento, que se deve buscar partilhar com outros gestores condominiais
gue se encontram em situacdo semelhante.

A pesquisa indicou, também, que a forma de gestdo desenvolvida pelos gestores do condominio
pesquisado se pauta, em parte, por um modelo de gestdo convencional, medida por resultados
objetivos, mensuraveis, como a boa situacao financeira do residencial, baixo indice de inadimpléncia,
conservagdo das areas comuns, entre outros aspectos. Todos estes sdo quesitos importantes, que
denotam o sucesso da administragdo em alcancar este resultado. No entanto, € preciso também
reforcar o carater participativo e democratico ao qual devem ser submetidas todas as principais
decisdes e deliberacdes dentro do condominio.

Para fins desta pesquisa, ressalta-se que aspectos da gestdo social, especialmente relacionados a
participacdo cidada, com foco na emancipacdo social, podem ser também articulados a gestdo do
condominio. Assim, formas de ampliacdo da participacdo do publico nas assembleias, de inserir na
pauta de discussdo a sustentabilidade das familias que apresentam dificuldades financeiras ou
estruturais para se manterem no condominio e em dia com suas obriga¢Bes, podem também ser
trabalhadas pelos gestores locais. Para que a gestdo do condominio incorpore elementos desta
natureza devem ser realizados esfor¢os, pelos gestores do Residencial Jasmim e pelo TS, e em uma
perspectiva mais ampla, também os gestores da politica habitacional.

E necessério, e desejavel, ainda, que os moradores pensem seu papel para além dos muros do
condominio, antevendo as possibilidades de contribuirem para a consolidagéo do bairro onde foram
inseridos e que ainda carece de infraestrutura local. A implantagéo de uma entidade organizativa dos
moradores, como uma associacdo de bairro, que envolva os moradores e gestores dos demais
condominios proximos é algo que poderia contribuir para a melhoria da qualidade de vida de todos.
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