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RESUMO

Para melhorar a situagcdo das cidades brasileiras, o debate e a reflexdo em busca de alternativas
econdmicas, mitigacdo dos impactos ambientais, engajamento das partes interessadas, embates,
manifestacdes, experimentacbes e implementaces de novas préticas na busca da sustentabilidade séo
cada vez mais prementes. Concomitantemente, a evolucdo da qualidade e da gestdo da qualidade,
mostrando os pilares sobre 0s quais se assenta a gestao sustentavel, apontam como esse modelo gerencial
pode ser aplicado em condominios, como o case do Edificio Residencial Porto di Nucci, localizado em
Campinas/SP. Ademais, tornar a cidade melhor aos seus habitantes, em seus mais diversos aspectos
(ambiental, econdbmico, administrativo, governanca e social), garante um futuro melhor para as atuais e
geracOes vindouras. Nesse contexto, verifica-se a possibilidade da aplica¢do dos principios e fundamentos
de gestdo sustentavel em condominios residenciais e comerciais, mediante um sistema de gestdo
condominial fundamentado no MEG (Modelo de Exceléncia da Gestdo), a fim de obter resultados
qualitativos e quantitativos como forma de construcdo coletiva da cidade sustentavel.
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ABSTRACT

To improve the situation of Brazilian cities, debate and reflection in search of economic alternatives,
mitigation of environmental impacts, stakeholder engagement, clashes, demonstrations, trials and
deployments of new practices in the pursuit of sustainability is increasingly pressing. Concurrently, the
development of quality and quality management, showing the pillars on which rests the sustainable
management, indicate how such management model can be applied to condominiums, as the case of Porto
di Nucci Residential Building, located in Campinas / SP. It also makes the city better to its inhabitants, in
its various aspects (environmental, economic, administrative, social and governance), ensures a better
future for present and coming generations. In this context, there is the possibility of applying the
principles and fundamentals of sustainable management in commercial and residential condominiums
through a condominium management system based on the MEG (Model Management Excellence), in
order to obtain qualitative and quantitative results as a way of collective construction of the sustainable

city.

Key-words: Sustainable construction, sustainable cities and urban development; sustainable
consumption; innovation and sustainable technologies; practices and organizational processes.
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1. INTRODUCAO

Uma cidade é composta pelo trabalho coletivo de sua populagédo e concretiza-se pela sua cultura,
relagcBes sociais, politicas, econdémicas e religiosas e diversidade que a vida nestes locais
proporciona. Ao longo do tempo, as cidades se desenvolveram em regides onde o clima, a
geografia e outros atributos naturais eram mais favoraveis. As cidades prosperaram quando
resguardaram 0S recursos naturais, que sdo 0s pilares centrais de suas economias e da sua
qualidade de vida.

Por outro lado, cidades mal administradas contribuem cada vez mais para as severas
preocupacdes ambientais globais. De acordo com VECCHIA (2011), no ano de 2010, o0 mundo
tornou-se urbano, quando mais de 50 % da populacdo mundial passou a viver em cidades.
Apesar de possuirem somente 2 % da area do planeta, as cidades abrigam mais de 50 % da
populacdo mundial. Esse é mais um fator de pressdo contra 0s j& escassos recursos naturais do
planeta.

Neste contexto mundial, as cidades sustentaveis sdo entendidas como aquelas que adotam uma
série de préticas eficientes voltadas para o desenvolvimento econdmico, preservagdo do meio
ambiente e melhoria da qualidade de vida da populacdo — elas sdo economicamente viaveis,
socialmente justas e ambientalmente corretas. Este conceito integra, portanto, 0os aspectos
ambiental, social, econdmico que ja sdo utilizados pelas empresas sustentaveis.

Atualmente, no Brasil e no mundo, ja sdo reconhecidas muitas cidades que adotam praticas
sustentaveis: uso eficiente e sem desperdicios de agua, energia, uso de materiais renovaveis,
reciclaveis e/ou reutilizaveis, criacdo de espacos multiuso para evitar desperdicios (colocar tudo
num mesmo bairro), incentivo ao transporte alternativo e publico de qualidade, visando a mitigar
a poluicdo do planeta e melhorar o ecossistema mundial.

Na contramd@o desta proposta, hoje as metropoles sd@o geradoras de elevados consumos
energeticos, aumento de poluicdo atmosférica, liberacdo de gases, com efeito, estufa, polui¢do do
ar, do ruido, a substituicdo do espaco verde e publico, dentre outros desequilibrios que nao se
esgotam nas consequéncias ambientais. Isso tudo acaba por gerar graves implicacOes
econdmicas, ambientais, sociais e sanitarias.

Entretanto, neste mesmo processo de pensar cidades sustentaveis, as organizacdes corporativas
estdo pensando nos seus processos internos de gestao desde a década de 80, Gestdo da Qualidade
Total ou Total Quality Management (TQM), amplamente suportada pelos autores norte-
americanos, como Deming, Juran e Feigenbaum. A qualidade em gestdo, em todos os niveis,
tornou-se uma condicdo obrigatéria para as organizacfes que buscam competitividade e a
garantia de perpetuidade das suas operacdes.

Entdo, nesta época, 0 mundo voltava sua atencdo para o elevado grau de competitividade
alcancado pelas principais indastrias japonesas, cujos produtos chegavam com excelente
qualidade e precos relativamente baixos nos principais mercados consumidores do mundo
ocidental, passando a constituir uma ameaca para as suas economias.

Em 1987, a International Standard Organization (ISO) publicou a série de normas ISO 9000,
visando a estabelecer um padrdo para a aplicacdo dos contetdos de gestdo da qualidade das
empresas. Neste mesmo periodo, ainda na década de 1980, foi criado nos Estados Unidos o
prémio nacional da qualidade, Malcom Baldridge Award com o objetivo de premiar as empresas
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que fossem mais bem-sucedidas na implantacdo de modelos de TQM e a partir dai elaborar um
modelo de avaliacdo que servisse como base para a implementacdo do programa.

Em seguida, vieram o Prémio Europeu da Qualidade e até o Prémio Nacional da Qualidade
(PNQ) no Brasil. Com a abertura da economia brasileira, no inicio da década de 90, os
empresarios do Brasil identificaram a necessidade de adotar padrdes internacionais para orientar,
avaliar e reconhecer a gestdo, em busca de mais qualidade e competitividade. Foi nesse
movimento, que em 1991, um grupo formado por representantes de 39 organizages privadas e
publicas instituiram, em S&o Paulo, a Fundacdo para o Prémio Nacional da Qualidade (FNQ
2011).

Em Séo Paulo, estado da federacdo que concentra a maioria das empresas do Brasil, foi fundado
em 2001 o IPEG (Instituto Paulista de Exceléncia da Gestdo), organizacao de direito privado e
sem finalidade de lucro, com o propdsito de promover a melhoria da gestdo das organizacfes
publicas e privadas do Estado de Sdo Paulo (IPEG 2013). Na mesma linha do Prémio Nacional
da Qualidade, o IPEG instituiu 0 PPQG — Prémio Paulista de Qualidade da Gestdo, um
reconhecimento anual as organizacGes paulistas que possuem 0s melhores sistemas de gestdo e
resultados, avaliados por uma banca examinadora voluntéria e independente, utilizando critérios
reconhecidos com o que ha de mais avancado em gestdo organizacional, alinhados com a
Fundacdo Nacional da Qualidade.

2. METODOLOGIA

2.1. Modelo de gestao sustentavel aplicado a pequenas organizacdes

O modelo de gestdo sustentdvel que pode ser aplicado a pequenas organizagdes, como 0 case
deste artigo, o Edificio Residencial Porto di Nucci (PdN), é baseado no MEG (Modelo de
Exceléncia da Gestdo) da Fundacdo Nacional da Qualidade, que é inspirado no modelo e padréo
de gestéo de organiza¢des no mundo todo, segundo a FNQ (2011).

O termo condominio significa “propriedade comum”, ou seja, uma coletividade, uma
comunidade. Para viver num condominio, as pessoas estao dispostas a partilhar areas de dominio
comuns e privativas. O direito de uso da area comum e a obrigacdo de conservacdo de
equipamentos que pertence a todos sdo condi¢es essenciais para se viver em harmonia num
condominio. Para a compreensao, em termos de propriedade, a cada area privativa correspondera
uma fracdo ideal da area comum.

As despesas sdo rateadas por todos, na forma prevista na Convencdo, que os moradores devem
acata-la, bem como o Regulamento Interno e as decisdes das assembleias. Todos os moradores
de um condominio utilizam espagos e equipamentos comuns, tais como "hall" social, saldo de
festas, elevador, espaco fitness etc. Mesmo nas areas privativas, a liberdade do morador, embora
muito maior, ndo é total, visto que a liberdade de um morador ndo pode comprometer a liberdade
de outro conddmino, pois prevalece a maxima: o direito coletivo se sobrepde ao individual.

O PdN € um condominio de natureza residencial, localizado em Campinas/SP, instituido sob o
regime especial estatuido pelo artigo 1.332 do Cédigo Civil Brasileiro, e residualmente, pela Lei
Federal n® 4.591, de 16/dez/1964, regendo-se pelo seu instrumento particular de instituicao,
especificacdo e convencdo de condominio, devidamente registrado em 26 de janeiro de 2006 no
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1° Cartorio de Registro de Imdveis de Campinas sob o n® 316.042. O objetivo desta organizacao
é a gestdo da area comum do edificio, um prédio de sete andares com 28 unidades residenciais —
apartamentos ou areas privativas — cujos conddéminos contribuem mensalmente com a taxa
condominial para a manutencdo das despesas e realizacdo de investimentos, além de acatar as
diretrizes determinadas na Convencdo, Regulamento Interno e decisfes da Assembleia.

O PdN aplica na sua gestdo os 11 fundamentos e oito critérios do MEG (Fig.1). Os fundamentos
sdo definidos como os pilares, a base tedrica de uma boa gestdo. Esses fundamentos séo
colocados em prética por meio dos critérios, sendo eles:

e Fundamentos: pensamento sistémico; aprendizado organizacional; cultura de inovacao;
lideranca e constancia de propdsitos; orientagdo por processos e informagfes; visdo de
futuro; geragdo de valor; valorizagdo de pessoas; conhecimento sobre o cliente e o
mercado; desenvolvimento de parcerias e responsabilidade social;

e Critérios: lideranca; estratégias e planos; clientes; sociedade; informacdes e
conhecimento; pessoas; processos e resultados.

Figura 1: MEG — Modelo de Exceléncia da Gestao
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A figura representativa do MEG simboliza a organizacdo, considerada como um sistema
orgénico e adaptavel ao ambiente externo. O MEG ¢€ representado pelo diagrama abaixo, que
utiliza o conceito de aprendizado segundo o ciclo de PDCA (Plan, Do, Check, Action).

De acordo com a FNQ (2011), “o sucesso de uma organizagao esta diretamente relacionado a sua
capacidade de atender as necessidades e expectativas de seus clientes. Elas devem ser
identificadas, entendidas e utilizadas para que se crie 0 valor necessario para conquistar e reter
esses clientes. Para que haja continuidade em suas operacbGes, a empresa também deve
identificar, entender e satisfazer as necessidades e expectativas da sociedade e das comunidades
com as quais interage — sempre de forma ética, cumprindo as leis e preservando o ambiente.
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De posse de todas essas informac6es, a liderancga estabelece os principios da organizacdo, pratica
e vivencia os fundamentos da exceléncia, impulsionando, com seu exemplo, a cultura da
exceléncia na organizacdo. Os lideres analisam o desempenho e executam, sempre que
necessario, as agdes requeridas, consolidando o aprendizado organizacional.

As estratégias sdo formuladas pelos lideres para direcionar a organizacdo e 0 seu desempenho,
determinando sua posicao competitiva. Elas sdo desdobradas em todos os niveis da organizagéo,
com planos de acdo de curto e longo prazos. Recursos adequados sdo alocados para assegurar
sua implementacdo. A organizacdo avalia permanentemente a implementacdo das estratégias e
monitora os respectivos planos e responde rapidamente as mudancas nos ambientes interno e
externo. Considerando os quatro critérios apresentados, tem-se a etapa de planejamento (P) do
ciclo PDCA.

As pessoas que compdem a forca de trabalho devem estar capacitadas e satisfeitas, atuando em
um ambiente propicio & consolidacdo da cultura da exceléncia. Com isso, é possivel executar e
gerenciar adequadamente 0s processos, criando valor para os clientes e aperfeicoando o
relacionamento com os fornecedores. A organizacdo planeja e controla 0s seus custos e
investimentos. Os riscos financeiros sdo quantificados e monitorados. Conclui-se, neste
momento, a etapa referente a execugédo (D) no PDCA.

Para efetivar a etapa do controle (C), s&o mensurados os resultados em relacdo a: situagéo
econémico-financeira, clientes e mercado, pessoas, sociedade, processos principais do negdcio e
processos de apoio e fornecedores. Os efeitos gerados pela implementacao sinérgica das préaticas
de gestdo e pela dindmica externa a organizacdo podem ser comparados as metas estabelecidas
para eventuais correcGes de rumo ou reforgos das a¢Ges implementadas.

Esses resultados, apresentados sob a forma de informacdes e conhecimento, retornam a toda a
organizagdo, complementando o ciclo PDCA com a etapa referente a acéo (A).

Essas informacgdes representam a inteligéncia da organizacdo, viabilizando a analise do
desempenho e a execucdo das agdes necessarias em todos o0s niveis. A gestdo das informacdes e
dos ativos intangiveis ¢ um elemento essencial a jornada em busca da exceléncia”.

Assim sendo, as préaticas de gestdo sustentavel aplicadas desde 2008 no condominio do Edificio
Residencial Porto di Nucci estdo abaixo apresentadas de forma resumida, segmentadas de acordo
com os 8 critérios do MEG descritos anteriormente. Estas praticas estdo sistematicamente
detalhadas em VILELA (2012).

Estas praticas estdo alinhadas com os principios de cidades sustentaveis, como: acdes efetivas
voltadas para a diminuicdo da emissdo de gases do efeito estufa, visando o combate ao
aquecimento global; promogéo de justica social; destino adequado para os residuos; aplicacédo de
iniciativas educacionais voltados para o desenvolvimento sustentavel; planejamento condominial
eficiente, principalmente levando em consideracdo o longo prazo; favorecimento de uma
economia local dindmica e sustentavel; adogdo de préaticas voltadas para 0 consumo consciente
dos moradores; acfes que visem 0 uso consciente da &gua, energia elétrica e gas; praticas de
programas que visem a melhoria da seguranca, saude ocupacional e qualidade de vida dos
moradores e colaboradores; valorizacdo de espagos verdes voltados para o lazer, dentre outros.
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2.1.1. Lideranca

Missdo, Visdo e Valores: os valores e os principios organizacionais do PdN (Tab. 1) para a
promogédo da exceléncia e criagdo de valor para as partes interessadas foram proativamente
definidos em 2008 pela Direcdo da organizagdo, de acordo com as expectativas e necessidades
das partes interessadas. Anualmente, os valores, as expectativas e necessidades sdo validadas
pelos moradores presentes nas assembleias ordinarias para aprovacdo da prestacdo de contas,
eleicdo de sindico, subsindico e membros do conselho fiscal, conforme determinado na
Convencao do PdN.

Tabela 1: Visao, Missao e Valores

Visdo
Ser reconhecido pela exceléncia em gestdo condominial até 2015.

Missao

Promover a gestdo condominial com o engajamento dos moradores e colaboradores, zelando
pela portaria, limpeza, manutencdo e seguranga do edificio, promovendo a sustentabilidade
e responsabilidade na aplicacdo dos recursos financeiros.

Valores

_Etica;
_Transparéncia;
_Responsabilidade;
_Comunicacéo;
_Sustentabilidade.

Analise critica dos processos: € a verificagdo do cumprimento dos padrées de trabalho para os
processos gerenciais que ocorre mensalmente por meio da andlise critica feita pelo sindico sobre
os procedimentos, plano de acdo, indicadores e demais controles estabelecidos no Sistema de
Gestdo Condominial do Edificio Residencial Porto di Nucci (SGC | PdN), que é o principal
mecanismo de verificacdo do cumprimento das praticas de gestdo do PdN. A cada més, quando
do fechamento contabil, os principais resultados do SGG | PdN séo atualizados e comunicados
no quadro “Gestdo a vista” para todas as partes interessadas. As agdes corretivas sao
implementadas de acordo com as necessidades identificadas de melhoria no padrdo de trabalho.

Levantamento de aspectos e impactos de sustentabilidade: os riscos empresariais mais
significativos que podem afetar a gestdo condominial do PdN séao identificados, classificados e
tratados por meio da ferramenta de “Levantamento de aspectos ¢ impactos de sustentabilidade”
(conceito de sustentabilidade aplicado pelo PdN que converge os aspectos e impactos
ambientais, sociais e econdémicos). De acordo com o0s seis processos do PdN, a metodologia
consiste na identificacdo das atividades, aspectos e impactos (ambientais, sociais e econémicos)
que sdo classificados e quantificados de acordo com a frequéncia / probabilidade, severidade e
abrangéncia, determinando o nivel de importancia de cada aspecto / impacto de sustentabilidade.
Se o nivel de importancia for superior ou igual a 15, o aspecto / impacto de sustentabilidade é
classificado como de risco significativo. Dos 14 aspectos e impactos de sustentabilidade, os
principais riscos empresariais identificados para o PdN, correlacionados com 0s macroprocessos,
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bem como seus aspectos e impactos de sustentabilidade, e como sdo tratados estes riscos, estdo
apresentados na Tab.2.

Tabela 2: Levantamento de aspectos e impactos de sustentabilidade

Processo Atividade Aspecto Impacto Controle
operacional
Dimenséo da sustentabilidade: AMBIENTAL.
Alteracdo da _Seguro predial
Atividades Qualidade do Ar contra incéndio
cotidianas dos Incoémodo a _Manutencéo anual
SEGURANCA® moradores, Incéndio. vizinhanca dos equipamentos de
colaboradores e Efeito estufa / seguranga
visitantes no prédio. mudancas (extintores e
climaticas. hidrantes).
Deslocamento dos Escassez do recurso
GOVERNANCA colaboradores entre Consumo de Efeito estufa / _Incentivar o uso do

CONDOMINIAL®

o trabalho e a
residéncia.

combustiveis fosseis

mudancas
climéticas.

transporte pablico.

GOVERNANCA
CONDOMINIAL®Y

Consumo de gas tipo
GLP (gas liquefeito
de petréleo) pelos
moradores.

Consumo de
combustiveis fosseis

Escassez do recurso
Efeito estufa /
mudangas
climaticas.

_Conscientizacao
para 0 consumo
responsavel do

recurso.

Dimensao da sustentabilidade: SOCIAL.

_Seguro predial

Atividades Deslocamento dos contra incéndio
cotidianas dos d _Manutencéo anual
SEGURANCA® moradores, Incéndio. Mmoracores dos equipamentos de
colaboradores e Perda patrlmémlal seguranga
visitantes no prédio. para 0s moradores. (extintores e
hidrantes).
_O alarme tem
controle de tempo de
Alarme (ativagéo / Incomodo 2 disparo (15
SEGURANCA® desativacdo pelos Emissdo de ruido. 1co ho oa segundos), até a
moradores). vizinhana. comunicagdo com a
Central de Alarmes
localizado na Serpol.
Atividades . . Ameaga a _Mapa (.je FISCos |
cotidianas dos If’erlgos reIauonados integridade fisica ou Fl.4 para inventariar,
SEGURANCA® moradores, a salde ocupacional, psicolégica dos prlorliarte V|at:|I|zar
colaboradores e Sé?gz:i)né?ae colaboradores e (r)e\;:natlz?/gn dgs
visitantes no prédio. g ' moradores. P .
fatores de risco.
_Promocdo de agBes
~ ~ de responsabilidade
Acles e Questdes Ameacas : .
C%?\I\E)%RI\;] Iﬁlll\l,g@l) resp_onsabi_lidade socioambi_entais na socioambien_tais para 3%?,:23;2%2?;&;
socioambiental. comunidade. a comunidade

comunidade,
relacionadas no F15.




Pagina 7 de 25

Dimens&o da sustentabilidade: ECONOMICA.

_Carta de
notificagdo via
Administradora Zelo
aos moradores (até 2
meses);

Contracéo de _Carta de
dividas. notificagdo via
Cartério aos
moradores (acima de
2 meses);
_Abertura de
processo judicial.

GESATAO
ECONOMICA-
FINANCEIRA®

Cobrancga de taxas

S Inadimpléncia.
condominiais.

_Seguro predial
Atividades contra incéndio;
cotidianas dos Perda patrimonial da | _Manutencéo anual
SEGURANCA® moradores, Incéndio. area comum do dos equipamentos de
colaboradores e condominio. seguranga
visitantes no prédio. (extintores e
hidrantes).

_Controle de
pagamento de todos
os beneficios /
direitos trabalhistas
previstos pela
legislacdo vigente.

GESTAO « Processo judicial
ECONOMICA- Rc%r};ubr:)i;?j;ge Passivo trabalhista. Pagamento de
FINANCEIRA® ' multas e juros.

Assembleias ordinérias, reunides extraordindrias e votacGes: as principais decisdes sdo
tomadas por meio de trés espacos de deliberacdo: a) assembleias ordinarias (requisito legal
previsto no artigo 1.350 do Novo Codigo Civil e no capitulo V da Convencgao, “Das assembleias
gerais”; b) reunides extraordinarias (requisito legal previsto no artigo 1.355 do Novo Cdédigo
Civil); c) votacbes por meio de listas para coleta de assinaturas (inovacdo implementada em
2009 para obter o maior engajamento dos moradores em determinadas decisées do PdN).
Alinhadas ao objetivo estratégico do PdN de “promover a governanga condominial por meio da
GESTAO PARTICIPATIVA dos moradores com engajamento, comunicagdo, transparéncia e
¢tica”, de forma proativa, essas trés instancias de tomada de decisdo tem a finalidade de
compartilhar informacGes entre a Direcdo do PdN e os moradores, sobre os desafios e as
oportunidades identificadas no dia-a-dia da organizacédo e de deliberar sobre a melhor forma de
encaminhar as agdes, corretivas e/ou preventivas.

Regulamento Interno / Convencdo: tratam-se de dois documentos estabelecidos para
condominios de acordo com o artigo 1.332 do Codigo Civil Brasileiro, e residualmente, pela Lei
Federal n® 4,591, de 16/dez/1964. Estes documentos estabelecem os direitos, deveres do sindico,
conselho fiscal e moradores.

2.1.2. Estratégias e planos

Mapa de macro processos: 0s principais macro processos do PdN estdo representados na Fig.
2.
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Figura 2: Macro processos do PdN
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e Governanca condominial®: assembleias ordinérias, reunides extraordinarias, votagdes,
comunicacgéo e engajamento dos condéminos na gestdo condominial;

e Portaria®: controle de entrada/saida de moradores, visitantes e fornecedores, controle de
entrega de correspondéncias, reserva do saldo de festas, monitoramento das imagens das
cameras;

e Limpeza®: limpeza e conservacdo da area comum — hall de entrada, hall dos andares,
estacionamentos, saldo de festas / brinquedoteca, espaco fitness e elevador;

e Manutencio™: manutencdo preventiva e corretiva da estrutura fisica, elétrica, hidraulica,
paisagistico e estética do edificio;

e Seguranca®: garantia da seguranca dos moradores, colaboradores e do patriménio;

e Gestdo econdmico-financeira®: balancetes mensais, taxas condominiais, cobranga de
inadimplentes, investimentos, pagamento de fornecedores, movimentacdo bancaria.

Analise SWOT: a analise de macroambiente foi aplicada a metodologia da analise SWOT tanto
para 0s ambientes internos quanto externos. SWOT € uma sigla inglesa para forcas ou pontos
fortes (strengths), fraquezas ou pontos fracos (weaknesses), oportunidades (opportunities) e
ameacas (threats). Essa andlise ¢é atualizada anualmente, quando necessaria, durante a revisao e
validacdo dos processos do PdN na assembleia ordinéaria, levando em consideracdo 0s riscos
empresariais, requisitos das partes interessadas e desenvolvimento sustentavel. A Tab. 3
apresenta a analise SWOT do PdN.

Tabela 3: Andlise SWOT
FORCAS FRAQUEZAS

_Forca de trabalho prépria sem terceirizagdo ) )
dos servicos de portaria, zeladoria e limpeza; |-Quantidade relativamente pequena de

Prédio com infraestrutura nova e em moradores que eleva a taxa condominial,
Quantidade relativamente pequena de ndo conta mais com a garantia da Construtora

apartamentos / moradores que facilita a gestgo | Barros Pimentel;
condominial: _Inadimpléncia dos moradores.

_Sistema de Gestdo Condominial para
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estabelecer o planejamento estratégico,
controlar os processos e indicadores e plano
de acdo do PdN.

OPORTUNIDADES AMEACAS

_Parceria com a empresa administradora Zelo
Iméveis;

_Edificio localizado ao lado de uma empresa

de seguranca terceirizada;

_Espaco do telhado para locar para empresas

de telefonia instalarem antenas.

_Invasdo do prédio, assalto e violéncia com
moradores e roubo do patrimdnio;

_Divida externa com governo, fornecedores e
outras partes interessadas da gestdo anterior
(antes de junho de 2007).

Mapa Estratégico | BSC (Balanced Score Card): o Planejamento Estratégico do PdN é
definido de acordo com a metodologia do BSC (Balanced Score Card). A utilizacdo do BSC é
um aprendizado e uma inovacéo que foi incorporado ao SGC | PdN a partir do conhecimento do
uso destas metodologias em grandes empresas reconhecidas com o Prémio Nacional da
Qualidade da FNQ.

Além do BSC, a formulacdo das estratégias leva em consideracdo 0s riscos empresariais,
requisitos das partes interessadas e desenvolvimento sustentavel.

Os oito objetivos estratégicos foram definidos de acordo com os seguintes temas estrateégicos:
PESSOAS, EXCELENCIA OPERACIONAL, RELACIONAMENTO com MORADORES e
ECONOMICO-FINANCEIRO e de forma integrada com:

a) 0s macro processos descritos na figura 0.a — 1.Governanca condominial, 2.Portaria,
3.Limpeza, 4.Manutencdo, 5.Seguranca e 6.Gestdo econémico-financeira;

b) as necessidades e expectativas das partes interessadas;

c) o fortalecimento das forgcas impulsoras e contornando as forgas restritivas,
provenientes dos processos internos da organizacdo e as externas, originadrias do
macroambiente, conforme registrado na “Andalise SWOT”;

d) e, por fim, para realizar a missdo do PdN e alcancar a sua visao de futuro.

O “Mapa Estratégico | BSC” esta apresentado na Fig. 3 e demonstra a integracao e a correlacao
entre 0s 8 objetivos estratégicos.

Nela, a sustentabilidade das a¢des e da organizacao é demonstrada de forma transversal em todos
0s temas e objetivos estratégicos, pois, para alcancar os resultados financeiros, é necessario ter
responsabilidade social e ambiental nas a¢des voltadas para as partes interessadas do PAN como
colaboradores, moradores, proprietarios, fornecedores, comunidade do entorno e 0 meio
ambiente.
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Figura 3: Mapa estratégico | BSC (Balanced Score Card)

RESIDENCIAL i
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PESSOAS

Plano Plurianual da Ac¢éo: apés a posse da atual Dire¢cdo do PdN em 2008, estabelecido um
planejamento para se preparar para o futuro: o “Plano Plurianual de Agfo”. Trata-se da
implementacdo das decisdes decorrentes da analise do desempenho da organizacdo que é feita
por meio do acompanhamento deste plano, que ¢é atualizado de acordo com as novas diretrizes
determinadas pelos moradores nas Assembleias para serem realizadas no PdN. Uma inovagéo
implementada em 2010 nesta ferramenta foi a atualizacdo do status dos projetos por meio do
“semaforo”: agdo finalizada na cor [J[=518)=, acdo em andamento na cor AMARELA e agio

pendente na cor \ASIVI={MgVA.

2.1.3. Clientes

Perfil das partes interessadas, identificacdo de necessidades e expectativas, requisitos e
canais de comunicacdo e relacionamento: trata-se de uma metodologia e que registra o perfil
das partes interessadas, identificacdo de necessidades e expectativas, requisitos e canais de
comunicacdo e relacionamento. As partes interessadas mapeadas e que estdo envolvidas nos
processos de gestdo do condominio sdo: moradores (proprietarios / locatérios), colaboradores /
forca de trabalho, fornecedores e comunidade do entorno.
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Pesquisa de satisfagdo dos moradores: a satisfagdo dos moradores € feita anualmente por meio
da “Pesquisa de satisfacado dos moradores”. O resultado da pesquisa ¢ registrada e acompanhada
por meio do indicador estratégico “Indice de satisfagdo dos moradores com a gestdo do
condominio - percentual de resultados "6timo" + "bom" (%)”. Esta pesquisa de satisfacdo avalia
a imagem, a exceléncia em gestdo, engajamento dos funcionarios e moradores, sustentabilidade e
gestdo financeira.

Livro para registro formal de reclamacdes e/ou sugestdes de moradores: as solicitacOes,
reclamacdes formais ou sugestdes dos moradores sdo registradas por escrito no livro de
reclamacdes que fica localizado na portaria. As solicitacdes, reclamac@es e/ou sugestdes também
sdo formalmente registradas durante as assembleias ordinarias e reunides extraordinarias.
Informalmente, os moradores realizam as reclamacdes e/ou sugestdes diretamente para o sindico
por meio de conversas diretas, pelo interfone, telefone ou por e-mail.

As reclamacdes e/ou sugestdes podem ser estratificadas em duas formas: a) relativas a desvio de
comportamento de outros moradores que infringem a Convencédo e/ou Regulamento do PdN; b)
relativas a acOes de melhoria na infraestrutura do PdN ou mudangas nos processos de portaria,
limpeza, manutencéo ou seguranca. Como aprendizado do processo na gestdo de conflitos entre
moradores, em relacdo as primeiras reclamagcBes, como boa préatica, o sindico orienta o(s)
reclamante(s) a tratar diretamente com o(s) reclamado(s) para resolver o problema e manterem a
convivéncia harmoniosa entre os mesmos. Persistindo o impasse, 0 sindico atua como mediador
para resolver a questdo e, em casos extremos, o0s reclamado(s) sdo advertidos formalmente por
escrito e, de acordo com a gravidade da reclamacgéo, sdo multados de acordo com os artigos
previsto na Convencao do PdN. Ja em relacdo ao segundo tipo, as reclamacdes e/ou sugestes
sdo inseridas no “Plano Plurianual de Ac¢do” e sdo classificadas como melhorias sugeridas por
“moradores”. Todas as manifestagdes dos clientes sdo prontamente e eficazmente resolvidas,
como estdo registradas nos meios descritos de avaliacdo dos clientes.

Assembleia kids & teens (criancas e adolescentes): trata-se de uma assembleia voltada para as
criangas e adolescentes residentes no edificio, com a colaboracdo de mdes e pais e uma
pedagoga, para tratar de temas e questOes especificas para este publico, como por exemplo,
estabelecer padrGes de organizagéo e uso da brinquedoteca.

Implementacdo de metodologia para avaliagdo da imagem institucional: inovagéo
implementada para avaliar a imagem da organizacédo perante 0 mercado: acompanhar e registrar
a quantidade de matérias positivas sobre o PdN publicadas na midia — televisao, radio, internet e
jornal. O resultado deste clipping é registrado e acompanhado por meio do indicador de resultado
“Imagem institucional do PdN na midia”.

2.1.4. Sociedade

Inventario de gases de efeito estufa: especificamente sobre o tema Mudancas Climaticas,
proativamente, o0 PdN quantifica desde 2008 (ano base) as emissdes de gases de efeito estufa e
publicou o 1° inventario de gases de efeito estufa (GHG) de acordo com o GHG Protocol. A
elaboracdo do inventario e o acompanhamento das emissdes de CO, equivalentes por meio de
indicador especifico no SGC | PdN contribuem para conscientizar os moradores sobre este tema,
principalmente no que tange ao papel de cada individuo, independente da idade, como agente de
mudanca em prol de um mundo melhor. Esta é uma inovacdo implementada para ampliar as
acoes do PdN em consonédncia com a agenda global de sustentabilidade. Em 2012, foi
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implementada outra inovacdo nessa area: asseguracdo do inventario de gases de efeito estufa
(GHG) por terceira parte e o publica na base de inventarios do Programa Brasileiro GHG
Protocol (FGV) — www.registropublicodeemissoes.com.br.

Alinhada a esta iniciativa, foi implementada em 2012 outra inovagdo com impacto positivo na
sustentabilidade do PdN: substituicdo do abastecimento de gas tipo GLP (gas liquefeito de
petrdleo) por GN (gés natural) que propiciou uma reducédo de 1,250 ton. de CO, equivalente nas
suas emissdes, equivalente a 18,2% de todas as emissdes do ano passado.

Coleta seletiva - relacdo de residuos reciclaveis e ndo reciclaveis: a destinacdo dos residuos
domeésticos gerados pelos moradores é separada entre residuos ndo reciclaveis - saco de lixo
PRETO (coletados de segunda a sabado e destinados para a coleta de residuos da Prefeitura de
Campinas) e residuos reciclaveis — saco de lixo AZUL (coletados as tergas e sextas-feiras e
destinados para a coleta seletiva realizada por organizacGes locais). Para orientar os moradores
nesse processo, atras de cada porta que da acesso as escadas de emergéncia esté fixado o painel
educativo “Coleta seletiva” para esclarecer aos moradores quais residuos sdo reciclaveis e os que
ndo sdo reciclaveis.

Mapa de riscos: em relagdo a saude e seguranga dos moradores, existe o “Mapa de riscos” em
cada pavimento do PdN: hall de entrada, hall social nos andares, portaria, espaco fitness, saldo
de festas / brinquedoteca, estacionamento no térreo e estacionamento no subsolo. Estes mapas
seguem as diretrizes de acordo com a Portaria n° 05 do Ministério do Trabalho em 17/08/92
tratando da obrigatoriedade, por parte de todas as empresas, da "representacéo grafica dos riscos
existentes nos diversos locais do edificio”. O mapa, que € uma inovacdo que representa
graficamente os riscos de acordo com a classificagdo estabelecida na Fig. 4: o grau (leve, médio
e grave) e tipo de risco (fisicos, quimicos, bioldgicos, ergonébmicos e acidentes). Os riscos sdo
descritos quanto ao tipo (por exemplo, como ruidos, gases, protozoarios, esforco fisico intenso
e/ou inadequado) ou quanto aos agentes causadores (por exemplo, som muito alto, ma postura do
corpo em relagéo ao local de trabalho, equipamentos inadequados etc.). Para cada tipo de risco, é
estabelecido um ou mais controle(s) para reduzir e/ou mitigar as suas consequéncias.

Figura 4: Representagéo grafica dos riscos

Grau do risco Tipo de risco

FisICOS

Quimicos

BIOLOGICOS

| ERGONOMICOS |

‘ ACIDENTES

Planejamento das acdes de responsabilidade socioambiental: as acGes de responsabilidade
socioambiental voltadas para o fortalecimento da sociedade, incluindo as comunidades vizinhas
ao PdN sdo voltados para a sensibilizacdo e conscientizacdo dos moradores para campanhas de
arrecadacdo de donativos e/ou outras doacBes — projetos sociais para o desenvolvimento
nacional, regional e/ou local. Dentre as acdes destacam-se: campanha do agasalho para a
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comunidade local e colaboradores do PdN, campanha de arrecadacdo de donativos para 0s
desabrigados das regides brasileiras vitimas de desastres ambientais e campanha para doacao de
sangue para o0 Banco de sangue da Unicamp etc.

2.1.5. Informagdes e conhecimento

Porto di Nucci NEWS: publicagédo que informa as principais realizagfes do Plano Plurianual de
Acdo | FO3, convocacdo de reunifes, acdes de responsabilidade socioambiental etc., visando
estreitar a comunicagdo com os moradores.

Quadro “Gestao a vista” para comunicacio das informacgdes, indicadores estratégicos e de
resultado: quadro localizado no hall de entrada do condominio com as principais informacdes
do SGC | PdN para o engajamento dos moradores e colaboradores para alcancar a Misséo e
estratégia do PdN, dentre outras informacdes.

Sistema de monitoramento e gravacao de imagens / alarme: sistema de informatica utilizado
para os colaboradores na portaria monitorarem 10 locais criticos para a seguranca do PdN no
controle de acessos de pessoas, incluindo a gravacdo das imagens e o acompanhamento em
tempo real pelos moradores em seus apartamentos. O monitoramento e registro do alarme séo
efetuados pela empresa de seguranca vizinha ao condominio.

2.1.6. Pessoas

Pesquisa de satisfacdo dos colaboradores: como melhoria no processo de avaliagdo de
satisfacdo dos colaboradores, foi criada “Pesquisa de satisfacdo dos colaboradores” que ¢ feita
anualmente e o resultado da pesquisa é acompanhado pelo sindico no “Painel de Controle”. Esta
pratica tem como objetivo eliminar falhas nos processos para aumentar a satisfacdo dos
moradores. Dos resultados da pesquisa de satisfagdo, foi identificado que os colaboradores,
apesar de receberem regularmente o pagamento de horas extras, ndo tinham folga em feriados e
aos sabados emendados com os domingos. Desta forma, como aprendizado na gestdo de
colaboradores e na melhoria da sua satisfacdo, apds a aprovacdo em assembleia ordinaria em
2010, a escala de trabalho foi alterada para os colaboradores gozarem os feriados e os sabados de
forma intercalada: enquanto um colaborador folga num sabado e/ou feriado prolongado, o outro
colaborador trabalha durante horario comercial, das 8h as 17h. Esta inovacdo no processo, além
de melhorar o grau de satisfagdo dos colaboradores no ambiente de trabalho, também gerou um
formulario para registrar e controlar a programacao de trabalho: “Escala de trabalho aos sabados
¢ feriados”. Em suma, a partir desta pratica, o PAN também avalia o clima organizacional e
implanta melhorias nos processos relacionados a pessoas, como descrito acima. E, por fim, esta
medida contribui também para melhorar outro objetivo estratégico, o de reduzir a taxa
condominial, j& que esta acdo permitiu reduzir em 50% o pagamento de horas extras aos sabados
e feriados.

Descri¢do de cargo e atividades: a organizacgdo do trabalho no PdN € definida de acordo com
esta ferramenta que estabelece as competéncias necessarias para exercer a fungédo para 0s cargos
de zelador e porteiro: formacdo, habilidade, experiéncia profissional anterior, horario de
trabalho, horario para refeicdo, atividades de trabalho durante a semana e as diretrizes de
relacionamento com os moradores / sindico. A descri¢cdo de cargo e atividades contribui para
promover a sinergia de trabalho entre os colaboradores e a produtividade do sistema de trabalho.
Além disso, os colaboradores contribuem para a melhoria dos processos e na busca pela
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inovacdo por meio de sugestdes e/ou criticas que sdo registradas e acompanhadas por meio da
ferramenta “Gestao de nao conformidades: registro, tratamento, avaliagdo e encerramento | F26”.
As praticas deste critério estdo correlacionadas com o objetivo “Aumentar a SATISFACAO dos
colaboradores”.

Frequéncia na academia / qualidade de vida: visando a promover a qualidade de vida entre 0s
colaboradores do condominio, eles possuem flexibilidade no horario de expediente com a
destinacdo de 30 minutos para a pratica de exercicios fisicos no espaco fitness, além do horario
de almocgo. Este tempo de 30 minutos diarios ¢ doado aos colaboradores para a pratica de
ginastica.

Plano de emergéncia: visa a esclarecer os procedimentos e 0 uso dos acessorios na ocorréncia
de incidentes no PdN, como falta de energia elétrica, pane no elevador, defeito no portéo
eletronico etc. Todos os acessorios descritos acima estio na “Caixa de emergéncia” (Fig. 5) que
esta localizada na saida do elevador do subsolo.

Figura5: Caixa de emergéncia

2.1.7. Processos

Sistema de Gestdo Condominial Porto di Nucci | SGC PdN: trata-se de um conjunto de
processos, procedimentos, formularios, documentos e manual de gestdo criado pelo sindico para
garantir o controle dos processos, a exceléncia da gestdo, o atendimento dos requisitos das partes
interessadas e a promocdo da melhoria continua dos procedimentos.

O SGC | PdN tem como base tecnologica os programas da Microsoft Office Excel e Word e 0s
documentos eletronicos sdo de acesso exclusivo do sindico. A versdo impressa dos principais
documentos do SGC | PdN estdo fixadas no quadro “Gestdo a Vista” localizado no andar térreo
do edificio (verificar os detalhes no critério 3.c), bem como no “Manual de Gestao” localizado
na portaria.
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Prospecto informativo com os principios organizacionais e de seguranca: os fornecedores
que atuam no processo de manutencdo do PdN, ao cadastrarem-se na portaria, recebem um
prospecto informativo com 0s seus principios organizacionais e com as diretrizes de saude e
seguranca que devem ser seguidas dentro das instalagdes do edificio durante a execucdo dos
Servigos.

Para garantir o cumprimento destas diretrizes, que ressalta sobre a obrigatoriedade do uso de
EPIS/EPCs, o zelador /ou a porteira, dependendo do turno de execugdo do servi¢co, acompanha o
fornecedor para verificar a observancia das diretrizes de salde e seguranga do PdN.

Avaliacéo de fornecedores: esta ferramenta avalia os fornecedores de materiais ou prestacao de
servicos, de acordo com os seguintes critérios: qualidade na prestacdo do servico / do produto;
atendimento ao prazo na prestacdo do servico / na entrega do produto; precgo justo da prestacéo
do servico / do produto; preocupacdo com responsabilidade ambiental e seguranca na prestacao
do servico / elaboracéo do produto.

Controle de requisitos legais: ferramenta especifica para identificar e avaliar os requisitos
legais, normativos e voluntarios aplicaveis ao condominio, como por exemplo: Lei 10.406/02,
Lei 8.245/91, Convengdo do PdN, Regulamento interno do PdN, ABNT NR 7 — PCMSO,
ABNT NR 9 — PPRA, ABNT NBR 10.898, ABNT NBR 12.779, ABNT NBR 12.962, dentre
outros.

2.1.8. Resultados

Painel de controle: os indicadores para a avaliacdo da implementacdo das estratégias e suas
respectivas metas sdo definidos de acordo com os objetivos estratégicos no “Mapa estratégico” e
registrados no “Painel de Controle” (Tab. 4).

Nesta tabela, os indicadores sdo apresentados para evidenciar a integragdo entre 0s temas
estratégicos, objetivos estratégicos, macro processos, indicador estratégico e indicador de
resultado, referenciais comparativos e 0s requisitos das partes interessadas identificadas.

Neste sistema de medicdo do desempenho, a Direcdo do PdN controla 10 indicadores
estratégicos e seus respectivos 30 indicadores operacionais, que inclui 0 acompanhamento dos
resultados mensais dos indicadores no ano corrente em relacdo a meta do ano, o historico dos
resultados quantitativos dos Ultimos trés anos, analise de tendéncia e comparacdo com empresas
de referéncia (benchmark — referencial comparativo). A evolucdo nos ultimos 5 anos dos
principais indicadores estdo apresentados no capitulo 3 deste artigo.
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Tema estratégico

Objetivos
estratégicos

Tabela 4: Analise SWOT

Indicadores
estratégicos

Meta

ECONOMICO-FINANCEIRO

Indicadores
operacionais

1.1.Valor total das

Meta

Principais ac6es

<136 | _Redugdo das despesas
1.Valor médio da despesas acumuladas “mil | operacionais que incluiu a
taxa condominial <250,0 | ho ano [R$] eliminacdo do 3° turno da
[R9] 1.2.Diferenca entre - 0.0 portaria, iluminagéo
receita e despesa [R$] = automatica Tjas garagens
com sensor de presenga,
..2.1.Ve}lor total . instalacéo de Iémpade?s
|nvest,|d_o em melhorias = 3.5 econdmicas, instalacdo de
Manter a taxa no prédio — despesas mil géas encanado, revezamento
condominial em um ndo rateadas [R$] na escala de trabalho
VALOR JUSTO e, reduzindo em 50% o
quando possivel, 2 Percentual da pagamento de horas extras
reduzi-1a®. o o _ aos sabados e feriados;
reducao media da <0,0 | 22indice de avaliagéo Investimento em
t[zj/):? condominial sobrga gestao ) melhorais estruturais no
econdmico-financeira ~ 934 | prédio cujas despesas ndo
— percentual de - sdo rateadas entre os
resultados “6timo” + moradores na taxa
“bom” [%] condominial, que contribui
para reduzir o valor mensal
da taxa de condominio.
3.1.Percentual do _Pagamento da divida
acumulado no ano da externa relativa a impostos
inadimp|éncia atrasados (lNSS, IPRJ,
INTERNA da taxa <67 PISICOFINS e ISSQN);
3.Divida EXTERNA condominial (< 2 =" | _Locagdo do espaco do
total — meses de débito) em telhado para empresa de
colaboradores, =00 | relagio ao total de telefonia celular Oi msFaIe}r
Né&o contrair fornecedores, arrecadagéo [%] suas antenas de transmissao
DIVIDASe | governo [RS] 3.2.Percentual de e
aumentar o EUNDO e dimplancia _Formacéo de _fundo_de
de RESERVA® INTERF?\IA (acima de - 100 reserva com o investimento
’ a - em renda fixa;
2 meses de débito) _Controle austero da
com acdo judicial [%] inadimpléncia para as taxas
4.1.Valor total dos condo_miniais com atraso
4.Valor total do > 46 récﬁrsos extras ~ 37 | Superiora 2 meses que
fundo de reserva “mil acumulados no ano mil inclui cobranca em cartorio,

[R3]

[RS]

processo judicial até a
penhora do imdvel.
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Tema estratégico

Objetivos
estratégicos

Aumentar a
SATISFACAO dos
moradores®™ em
relacdo aos servicos
prestados e
melhorias no prédio
com eficiéncia e
responsabilidade
socioambiental.

RELACIONAMENTO com MORADORES

Indicadores
estratégicos

5.indice de
satisfacdo dos
moradores com a
gestdo do
condominio -
percentual de
resultados "6timo™ +
"bom" [%]

>93,4

Indicadores
operacionais

5.1.Consumo de agua
[m®] / morador

5.2.Consumo de gas
[kg] / morador

5.3.Consumo de
energia elétrica [kWh]
/ morador

5.4.Emissdes de gases
de efeito estufa [ton.
CO, equivalente /
morador].

5.5.Percentual do total
de melhorias
implementadas no
prédio / acumulado no
plano de acdo [%]

> 64,8

5.6.Quantidade de
reclamacdes relativas
ao desvio
comportamental dos
moradores a
Convencao e ao
Regulamento Interno

[atde.]

Principais acbes

_Realizacdo da pesquisa de
satisfacdo entre os
moradores sobre todos 0s
macro processos do Porto
di Nucci;

_Reestruturacdo e
revitalizacdo do hall de
entrada, brinquedoteca,
espaco fitness e saldo de
festas;

_Instalagdo de lampadas
econdmicas visando &
reducéo do consumo de
energia elétrica;

_Sensores de presenca na
iluminacdo nas garagens do
TERREO e SUBSOLO;
_Sensibilizacdo para o
consumo consciente no Dia
da Agua;

_Ratear de acordo com a
quantidade de moradores do
apartamento nas despesas
condominiais para o
consumo de &gua e gas;
_Campanhas de
conscientizagdo e
engajamento em agdes de
responsabilidade
socioambiental e sobre bons
habitos e costumes para a
convivéncia coletiva de
acordo com as regras da
Convencéo e Regulamento
Interno;

_Inventéario de Gases de
Efeito Estufa (GEE) de
acordo com a metodologia
do Programa Brasileiro
GHG Protocol para
identificar e reduzir as
principais fontes de emisséo
de COy;

_Substituicdo de gés tipo
GLP por GN para reduzir as
emissdes de CO,.
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Promover a
governanca
condominial por
meio da GESTAO
PARTICIPATIVA®
dos moradores com
engajamento,
comunicago,
transparéncia e
ética.

6.Participacdo média
dos moradores nas
assembleias
ordinarias,
extraordinarias e/ou
outras reunides [%]

>51,0

6.1.Quantidade de
assembleias ordinarias,
reunides
extraordinarias e
plebiscitos realizadas

[atde.]

6.2.Quantidade de
comunicados do "Porto
di Nucci NEWS | F11"
disponibilizados no
elevador [qtde.]

6.3.Percentual de acbes
implementadas
originadas de
sugestdes de
moradores +
assembleia / plano
plurianual de acéo |
FO3 [%]

>72,6

6.4.Qtde. de matérias
positivas sobre o PdN
publicadas na midia.

_Realizacdo proativa de
reunides e votacdes para a
tomada de decisdes na
gestdo condominial, além
das assembleias ordindrias
previstas no Cédigo Civil,
_Transparéncia das agdes
por meio de informativos
como o Porto di Nucci
NEWS, quadro “Gestéo a
Vista”, boleto da taxa
condominial etc.;
_Insercdo de sugestdes dos
moradores no “Plano
Plurianual de A¢do”;
_Envio de releases para a
imprensa afim de melhorar
a imagem institucional do
PdN.

Tema estratégico

Objetivos

EXCELENCIA OPERACIONAL

Indicadores

Indicadores

Principais ac6es

estratégicos

estratégicos

operacionais

7.1.Quantidade de
reclamagdes relativas

_Ampliacdo de 3 para 8
cameras de monitoramento

ao funcionamento e <1 g .
Zearpelo | melores organizagdo da portari contole o sceseo o
funcionanF;ento e implementadas na [qtd? ] - — moradores, visitantes e
organizacio da portaria / acumulado =70.6 | 7.2.Indice de satisfacdo fornecedores em todos
PORTARIA®, no plano plurianual sobre o funcionamento locais de entrada e saida do
de acéo | FO3 [%] e organizacdo da > 86,7 | edificio;
portaria - percentual de Organizagio do espaco da
resultados "6timo" + - .
"bom" [%] portaria.
8.1.Quantidade de )
8.Percentual de reclamacdes relativas a _ Pintura das grades,
Zelar pelg) melhorias limpeza / manutencio portdes, estacionamento,
LIMPEZA® e implementadas para no espaco de =1 | banheiros, espacos de area
MANUTENGAO® | limpeza e ~73.8 | convivéncia comum comum no andar térreo e
do espaco de manuteng&o / -7 [qtde.] subsolo:
G b T s o
conflitos com =0

FO3 [%]

fornecedores [qgtde.]

fornecedores;
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8.3.Indice de satisfacao
sobre a limpeza e
manutenc¢do do espago

_Aquisigdo e locagdo de
equipamentos, para
melhorar a limpeza dos

de convivéncia comum | >90,0 | espagos do edificio;
- percentual de _Planejamento periédico de
resultados "6timo™ + limpezas nas calcadas,
"bom™ [%] escadas e estacionamentos;
_ Ecoponto para coleta
seletiva nos
estacionamentos do térreo e
8.4.Indice de avaliagdo subsolo, com coleta seletiva
dos fornecedores - nos andares em 2 dias da
percentual de >85,5 | Semana,
resultados "6timo" + _Auvaliacdo de qualidade
"bom" [%] dos fornecedores, com a
eventual desqualificacdo
daqueles que séo mal
avaliados.
9.1.Quantidade de _Instalacdo do sistema de
reclamagdes de portas seguranga e alarme, com
encontradas abertas / <5 monitoramento de presenca
alarme desativado de pessoas pela empresa de
[gtde.] seguranga Serpol, além da
9.2.Quantidade de gravacéo e disponibilizacdo
incidentes relativos a <1 | dasimagens para todos
seguranca [gtde.] apartamentos dos
9.Percentual de moradores pela antena
Garantir a melhorias coletiva do edificio;
SEGURANQA(S) implementadas em Fechadura com macaneta
dos moradores, dos | seguranca / >78,1 fixa e abertura somente
colaboradores e do | acumulado no plano com chave nas portas que
patrimonio. plurianual de acéo | 9.3.indice de satisfagdo d&o acesso ao edificio;

FO3 [%] sobre a seguranca - _Fechamento automaético
percentual de >79,0 | dos portdes das garagens;
resultados "6timo" + _Seguro do edificio contra
"bom™ [%] explosdes, descarga elétrica

e danos na infraestrutura;
_ Ronda noturna externa /
acompanhar entrada de
moradores ap0s as 22h.
Tema estratégico | PESSOAS
Objetivo Indicador Indicadores A e
estr::ltégico estratégico B operacionais b3} PIIREIRELS Edles
10.1.Quantidade de <1 )
dias ausentes [gtde.] _Pagamento em dia de
10.2.Quantidade de salarl.os. e~benef|mos,
10.indice de acidentes de trabalho - —0 _Definicdo de escala de

satisfacdo dos lesBes leves / graves - trabalho aos sabados e

Aumentar a colaboradores no [qtde.] feriados, permitindo o
SATISFAGCAO dos | ambiente de trabalho | =100,0 | 10.3.Percentual de revezamento de trabalho e
colaboradores™. | - percentual de melhorias ampliando a folga dos

resultados "otimo™ + implementadas no colaboradores; .

“bom" [%] local / processo de >77.8 _Flexibilidade no horario

trabalho / acumulado
no plano plurianual de
acéo | FO3 [%]

de trabalho em casos de
urgéncia;
_Mapa de riscos em todos
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ambientes;

_Uniforme para os
colaboradores;

10.4.Quantidade de _Reforma da cozinha dos
homem / mulher horas >80 | colaboradores;

de treinamento ~ o
_Promocéo de agBes de
[HMHT]. ;
desenvolvimento e
capacitacdo dos
colaboradores.

3. RESULTADOS ALCANCADOS

Para avaliar a efetividade da intervencgdo da gestdo sustentavel nas organizacgdes, sao mensurados
os resultados em relacdo a situacdo econdmico-financeira, clientes e mercado, pessoas,
sociedade, processos e fornecedores. Os efeitos gerados pela implementacdo sinérgica das
praticas de gestdo e pela dindmica externa a organizacdo podem ser comparados as metas
estabelecidas para eventuais correcdes de rumo ou reforcos das a¢cdes implementadas.

Desta forma, os principais resultados concretos do PdN apresentados abaixo asseguram que o
modelo esta no rumo certo e tem muitas oportunidades para implementar melhorias na gestao
sustentavel da organizagdo:

e 12,1% de reducdo nas emissdes de gases de efeito estufa (CO;): o PAN obteve uma
reducdo de 12,1% em relacdo ao ano base (2008). Para efeito de inventario de gases de
efeito estufa, de acordo com a metodologia do Programa Brasileiro GHG Protocol
(FGV), adotada pelo PdN para a elaboracdo do seu inventéario, a comparacdo deve ser
feita sempre em relacdo ao ano base do inventario, que em 2008, contabilizou 8,740 ton.
de CO, equivalente. Esta redugdo também se deve a substituicdo do abastecimento de gas
tipo GLP por GN no meio do ano, uma diferenca de 1,250 ton. de CO, equivalente
(escopo 1), reducdo equivalente a 18,2% de todas as emissdes do PAN em 2012. Uma
comparacdo consistente das emissbes de GEE ao longo do tempo requer o
estabelecimento de conjunto de dados de desempenho que possam ser medidos e
acompanhados. Os dados de desempenho sdo as emissdes que compdem o ano base. De
acordo com a metodologia, 0 ano base pode ser 0 atual ano de elaboracdo do relatério ou
qualquer ano anterior para o qual estejam disponiveis dados de emissGes que possam ser
verificados de acordo com as especificacbes do Programa Brasileiro GHG Protocol. O
PdN escolheu 2008 como ano base do seu inventario GEE devido a consisténcia das
informag0es consolidadas no Sistema de Gestdo Condominial Porto di Nucci | SGC PdN.

e 52,3% de reducdo no consumo per capta de agua: o consumo de &gua per capta
reduziu em 52,3% devido as acbes de conscientizacdo e acompanhamento mensal do
consumo.

e 43,6% de reducdo no consumo per capta de energia elétrica: como aprendizado no
processo de controle do uso de recursos naturais, foi implementada uma melhoria no
processo para reduzir o consumo de energia elétrica do edificio, com a instalacdo de
lampadas tipo LED e sensores fotovoltaicos para a iluminacdo das garagens nos andares
térreo e subsolo.
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e 17,9% de reducdo no consumo per capta de gas: o consumo de gas per capta reduziu
em 17,9% devido as acdes de conscientizacdo e acompanhamento mensal do consumo.

e 784,2% de aumento nos investimentos: 0s investimentos anuais no PdN saltaram de R$
4 mil em 2008 para mais de R$ 35 mil em 2012. Ao todo, nestes 5 anos foram investidos
R$ 118.843,1 em 76 acles / projetos do plano plurianual do PdN. Vale ressaltar, que este
valor ndo foi rateado para os moradores na taxa condominial, ou seja, ndo foram
deduzidos na taxa condominial.

e 569,4% de aumento no fundo de reserva: em junho/07 a conta bancaria do PdN era
negativa e hoje o fundo de reserva é de R$ 76 mil, incluindo uma fonte fixa e mensal de
recurso extra de R$ 2,5 mil além da taxa condominial.

e 156,9% de aumento na diferenca entre a receita e a despesa: principio comumente
adotado nos orcamentos domeésticos e recentemente pelo poder publico, devido a Lei de
Responsabilidade Fiscal, este indicador significa ndo gastar mais do que se arrecada. No
PdN, esta diferenca entre receita e despesa € positiva: em 2012, a receita foi R$ 28 mil
superior as despesas, um aumento de 156,9% em relacdo a 2008.

e 100% de inadimpléncia sob controle: a inadimpléncia dos moradores do PdN superior
a 2 meses de atraso no pagamento da taxa condominial estd com acdo judicial para
cobranca. Este resultado deve-se a uma gestdo pautada em agdes de controle que inibem a
inadimpléncia dos moradores com taxas condominiais com mais de 2 meses de atraso.

e 58,9% de reducdo na taxa de condominio: no periodo historico dos Gltimos 5 anos, de
dez/2008 a dez/2012, a taxa condominial reduziu em 30,5%, enquanto que a inflacdo no
mesmo periodo foi de 28,44%2 Ou seja, incluindo a inflagdo, é possivel afirmar que o
valor da taxa condominial reduziu em 58,9%. Além disso, comparado com o condominio
que ¢ considerado referencial comparativo (benchmark) do PdN, a sua taxa condominial
(R$ 834,00) é 3,6 vezes superior que a taxa condominial média do PdAN em dez/12 (R$
234,70).

e R$ 0,0 de divida com governo, fornecedores e / ou terceiros: em junho/09 a divida
com os impostos do PdN, que era superior a R$ 10 mil, foi completamente quitada e hoje
em dia o condominio ndo possui dividas com governo, fornecedores e / ou terceiros.

e 100% de satisfacdo entre os colaboradores: a pesquisa anual de satisfacdo entre os
colaboradores revelou que os colaboradores do condominio estdo 100% satisfeitos em
trabalnar no PdN. A pesquisa abrange questbes como ambiente de trabalho,
relacionamento com os moradores, disponibilidade de equipamentos e materiais para
vocé executar o seu trabalho, relacionamento com o colega de trabalho, salde e
seguranga, relacionamento com o sindico, remuneracdo, pagamento de horas extras e
flexibilidade do horario de trabalho.

e 0 de absenteismo e 0 acidentes no trabalho: com certeza, um nimero almejado por
muitas organiza¢fes — em 5 anos, nunca ocorreu um acidente de trabalho no condominio
e nenhum dos colaboradores faltou durante o expediente de trabalho. Isso devido as

2 Fonte: http://www.portalbrasil.net/ipca.htm (acessado em 7 de marco de 2013).



Pagina 22 de 25

praticas de preocupacdo com a saude e seguranca do colaborador e as agdes de melhoria
do clima organizacional.

e 93,3% de satisfacdo entre os moradores: a pesquisa anual de satisfacdo dos moradores
revelou que os moradores estdo 93,3% satisfeitos com a governanca condominial, a
gestdo econdmica financeira, manutencdo, limpeza, portaria e seguranca.

e 53,6% de engajamento dos moradores: em 2012, a média de participacdo dos
moradores nos mecanismos decisorios do PdN foi de 53,6%. Em contrapartida a média
de 10% de participacdo nas assembleias, de acordo com uma pesquisa do portal
Sindiconet® - portal especializado voltado para sindicos e condominios.

e Homebook Condominios: visando a disseminar as praticas de gestdo do PdN, trata-se de
um portal desenvolvido especificamente para ser uma rede social voltada para o
relacionamento entre sindico, subsindico, condéminos e a empresa administradora e que
oferece solucBes de gestdo condominial inovadoras e totalmente gratuitas para estes
publicos, além de engaja-los no processo de gestao.

e AcOes de responsabilidade socioambiental: o PN promove mensalmente diversas
acoes de responsabilidade social voltadas para a mobilizacdo dos moradores. As acOes
incluem campanhas como: dicas de seguranca nas estradas e cuidado com o veiculo;
campanha de incentivo a doacdo de sangue para 0 Hemocentro da Unicamp; mudancas
climéticas; reducdo do consumo de recursos naturais; mobilizacdo dos moradores para
arrecadagdo de donativos para os desabrigados; mobilizacdo e dicas para o combate a
dengue; dia mundial da &gua; campanha de arrecadacdo de agasalhos; dia Mundial de
preservacao do meio ambiente; dia mundial de prevencgdo a AIDS, dentre outros.

4. CONSIDERACOES FINAIS

De acordo com o Instituto Ethos de Responsabilidade Social, estima-se que, até 2030, mais de 6
bilhdes de pessoas estejam morando em centros urbanos. S6 na América Latina, 81% da
populacdo vive em cidades. O tamanho da populacdo e o rapido crescimento impactam em
questdes como problemas de transito, infraestrutura, exclusdo social, explosdo demografica,
impactos ambientais, dentre outros ETHOS (2012).

Por essas e outras, incluir a sustentabilidade nas cidades é algo indispensavel e fortalecé-la
significa criar ambientes com condigdes de um desenvolvimento social justo, gerar empregos de
qualidade e catalisar o acesso a qualidade de vida. No Brasil, atualmente, de acordo com o IBGE
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), hoje, 1 em cada 10 brasileiros mora em prédios
(IBGE, 2013). Entre as explicacGes, estdo o aumento da renda, do emprego e do crédito, além de
que , morar em prédios também se transformou em status, simbolo de prosperidade. E a falta de
terrenos nas grandes metropoles levou o mercado imobiliario a novos enderecos.

Alinhada com esta proposta de cidades sustentaveis, a busca pela exceléncia da gestdo
sustentavel condominial no Condominio Edificio Residencial Porto di Nucci rendeu ao
condominio trés reconhecimentos:

3 Fonte: http://www.sindiconet.com.br/8928/Informese/ Administraao/Participaao-de-moradores  (acessado em
07/03/2013).



Pagina 23 de 25

e Prémio Paulista de Qualidade da Gestédo no nivel | | 250 pontos | categoria pequenas
e médias empresas: conferido em 2011 pelo Ipeg (Instituto Paulista de Exceléncia
Gestdo), o PdN foi o primeiro condominio do Brasil a receber um prémio pela qualidade
da gestéo;

e Prémio Paulista de Qualidade da Gestdo no nivel Il | 500 pontos | categoria
pequenas e médias empresas: conferido em 2012 Ipeg (Instituto Paulista de Exceléncia
Gestdo), o PdN foi o primeiro condominio do Brasil a receber um prémio pela qualidade
da gestdo nesta categoria — medalha de PRATA,

e GHG PROTOCOL | FGV: publicagéo do inventario de gases de efeito estufa (GHG) no
site do Programa Brasileiro GHG Protocol (FGV) — Selo PRATA, que é a publicacdo do
inventario completo — escopos 1 (emissdes diretas), 2 (provenientes do consumo de
energia elétrica) e 3 (emissdes indiretas). Também de forma pioneira, € 0 Unico
condominio residencial do Brasil a utilizar essa metodologia desenvolvida pela ONU e
publicar o seu inventario nesta plataforma com corporag6es de todo o Brasil.

Concomitantemente, como aprendizado desde 2008 da implementacdo do Sistema de Gestao
Condominial do Edificio Residencial Porto di Nucci, em 2012, teve inicio o desenvolvimento de
uma inovacdo, um portal na internet denominado Homebook Condominios -
http://www.homebook.com.br. Este portal € uma rede social de acesso gratuito voltada para o
relacionamento entre sindico, subsindico, condéminos e a empresa administradora parceira Zelo
Iméveis e que oferece solugdes inovadoras de gestdo condominial e totalmente gratuitas para
estes publicos.

Com este portal, a organizacdo pretende, além de aperfeicoar a gestdo dos seus processos e
engajar as suas partes interessadas por meio do ambiente virtual, disseminar estas e outras
melhores préaticas de gestdo para os sindicos, condéminos, administradoras de condominios,
fornecedores de materiais e prestadores de servigos condominiais de todo o pais.

E, por fim, desta forma, esta proposta visa a contribuir para aperfeicoar a gestdo de condominios
das cidades brasileiras para serem mais sustentaveis e, consequentemente, auxiliar na construcéo
de cidades mais sustentaveis.
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