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1. INTRODUCAO

A crescente presenca dessas modalidades, com diferengas marcantes quanto a geografia
de localizagao, indica um novo campo para os estudos de administragdo de iméveis. Os valores
econdmicos, sociais e ambientais dessa forma de fruicdo da propriedade favorecem o
surgimento de empresas de gestdo especializadas. Esta pesquisa se insere no Tema 2 “Gestao
organizacional” do V ENGEC, com metodologia qualitativa e objetivo descritivo, valendo-se

de técnicas documental e de mineragao de dados.

O domicilio em condominios no Brasil revela a tendéncia de aumento da propor¢do da
populacdo nesse tipo de residéncia. De acordo com o Censo 2022: em 2000, 7,6% da populacao
residia nesse tipo de domicilio, nimero que passou para 8,5% em 2010 até chegar aos 12,5%
registrados em 2022. Esta migracdo sinaliza uma mudanca na dindmica urbana. Para Bruno
Perez, analista da pesquisa do Censo 2022, esse aumento € expressivo e nacional, sendo
registrado em todas as regides do pais, embora seja mais tipico dos grandes centros urbanos.
Essa verticalizagdo ¢ uma resposta ao adensamento da populacio dos municipios,

principalmente nas areas de regido metropolitana e nos centros das cidades maiores.

A expansdo do mercado condominial se expressa em duas tipologias arquitetonicas:
verticais (edificios) e horizontais (casas). A tese central € que essa diferenca fisica determina a
estratégia de gestdo: nos verticais, uma gestdo da intensidade, voltada a alta densidade e

sistemas complexos; nos horizontais, uma gestdo da extensado, focada no amplo territdrio.
1.1. Pergunta Problema e Objetivos

A pesquisa ¢ orientada pela seguinte pergunta: Como a tipologia fisica (vertical vs.
horizontal) de um condominio determina a formula¢do e implementagdo de estratégias de
gestdao por empresas especializadas? Para responder a essa questdo, o objetivo geral ¢ analisar
as diferengas estratégicas na gestdo de condominios verticais e horizontais, com base nas

praticas de mercado e na literatura especializada.
1.2 Justificativa

A relevancia deste estudo se baseia em trés pilares, sendo que o primeiro notavel € o
impacto econdmico: o mercado condominial movimenta mais de R$ 300 bilhdes anualmente,

gerando uma quantidade significativa de empregos diretos e indiretos, conforme dados do



INCC, de 2024. O segundo ¢ a complexidade gerencial: o crescimento do setor demandou a
profissionalizacdo da funcdo de sindico e o surgimento de empresas de administracao
especializadas, que necessitam de modelos de gestdo mais sofisticados e baseados em
evidéncias. Por fim, o terceiro pilar ¢ a lacuna no conhecimento académico: apesar da vasta
literatura sobre direito imobilidrio e teorias de administragdo, hd uma escassez de pesquisas que
comparem sistematicamente os modelos de gestao para condominios verticais e horizontais. Ao
oferecer um framework analitico que pode servir de base para a pratica de gestores e para futuras

investigacoes, este trabalho busca preencher essa lacuna.

2. FUNDAMENTACAO TEORICA

Este estudo se baseia em um arcabougo tedrico que integra direito imobiliario, gestdo
organizacional e sociologia urbana. O pilar juridico ¢ o Cddigo Civil Brasileiro, que rege o
condominio edilicio. Uma distingdo crucial € explorada: a diferenca entre o condominio de lotes
e o loteamento fechado. No primeiro, a obrigagcdo de pagar a taxa € propter rem, garantindo
maior seguranca financeira, enquanto no segundo a contribui¢do depende da adesdo a

associacdo de moradores, o que pode gerar instabilidade de caixa (Scavone, 2023).

De acordo com Souza (2024), o campo da gestdo, o condominio ¢ tratado como uma
organizagdo complexa que exige governanga profissional. A aplicacdo de planejamento
estratégico ¢ fundamental para gerenciar multiplos stakeholders, or¢amentos e ativos,

demandando competéncias similares as da administra¢ao de empresas.

Assim, os condominios constituem espagos de segregacdo, enquanto a teoria sobre
dinamicas "verticais" e "horizontais" explica como a arquitetura molda as interagdes sociais €
a natureza dos conflitos, como problemas de ruido em edificios e disputas de limites em

condominios de casas (Amaral et al., (2020).

3. METODOLOGIA

Adotou-se uma abordagem qualitativa, com foco descritivo-analitico, para investigar a
gestdo de condominios verticais e horizontais. A coleta de dados foi baseada na triangulagdo de

fontes, garantindo a robustez e a validade dos resultados.

As técnicas empregadas foram a Pesquisa Documental: Analise de legislacao (Codigo

Civil e Lei de Parcelamento do Solo), além de tratados de direito imobilidrio e artigos



académicos sobre administracdo e sociologia urbana. A Mineracdo de Dados com
sistematiza¢do de informagdes de fontes de mercado, como relatorios, publica¢des técnicas de

empresas de gestao, manuais e portais especializados.

Além disso, a triangulacao de dados foi aplicada ao confrontar as informagdes obtidas,
como tendéncias de mercado e teorias académicas, proporcionando uma andlise integrada e

aprofundada.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

A partir da analise comparativa, revelou-se como a tipologia fisica de um condominio
determina dois modelos estratégicos distintos. A administracdo de condominios verticais €
uma gestao da intensidade, focada na alta densidade populacional, na proximidade e na
complexidade de sistemas centralizados. Em contraste, a de condominios horizontais ¢ uma
gestdo da extensao, orientada para o gerenciamento de um vasto territorio, a logistica em

grande escala e a seguranca perimetral.

4.1. Gestao de Infraestrutura e Manuten¢ao

A divergéncia estratégica se manifesta na gestdo da infraestrutura. Moradores de
condominios verticais investem em sistemas centralizados, complexos e de alto custo, como
elevadores e fachadas. Concentra-se ainda a gestdo em contratos de manuten¢ao onerosos € no
planejamento para grandes reformas, com solugdes como a Internet das Coisas (IoT) e drones
para inspegdes sao usadas para otimizar custos e reduzir riscos. Financeiramente, o desafio esta

em provisionar recursos para grandes despesas que sao raras, mas de alto impacto.

J& nos condominios horizontais, a prioridade € a infraestrutura distribuida em um vasto
territorio, incluindo vias, iluminacao e sancamento. O desafio financeiro nao é o custo de um
evento catastrofico, mas sim o custo cumulativo e continuo de manter uma infraestrutura
extensa contra a degradagdo natural, com a manuteng¢ao de areas verdes que ¢ uma das maiores

despesas recorrentes.

4.2. Estratégias e Custos de Seguranca Patrimonial

Eventualmente a seguranca, principal motivo para a vida em condominio, segue logicas

opostas. Em condominios verticais, a estratégia ¢ de seguranga de ponto de acesso, concentrada



na portaria. A vulnerabilidade reside no fluxo de pessoas, com foco em tecnologias como
biometria, reconhecimento facial e portaria remota. Em particular, a portaria remota pode
reduzir custos com pessoal em até 70%, mas introduz o risco sistémico de ataques a centrais de

monitoramento.

Em condominios horizontais, a estratégia ¢ de seguranca de perimetro. O desafio ¢é
proteger uma area vasta com multiplas camadas de seguranca, que incluem barreiras fisicas,
vigilancia eletronica e a presenca de vigilantes de ronda. O custo da folha de pagamento para
as rondas ¢ significativo, ¢ o uso de drones ¢ uma alternativa crescente para vigilancia

perimetral mais eficiente.

4.3. Planejamento Financeiro e Estruturas de Custo

As estruturas de custo refletem as prioridades de cada tipologia. Em condominios
verticais, os or¢amentos sao dominados por despesas com pessoal, contratos de manutengao
de equipamentos e consumo de utilidades, enquanto nos horizontais, 0os maiores custos sao

com seguranga e manutencdo de areas verdes.

Em ambos os modelos, o planejamento financeiro eficaz exige a transicdo de um simples
orcamento anual para um plano de longo prazo, com a cria¢do de fundos de reserva e de obras
para mitigar a necessidade de rateios extras. A inadimpléncia € o principal risco em ambos, € a

figura da "garantidora de condominio" surgiu para mitigar essa vulnerabilidade.
5. CONSIDERACOES FINAIS

A analise confirma que a forma fisica do condominio ¢ o principal fator que define o
modelo de gestdo. A dicotomia entre a "gestdo da intensidade" (vertical) e a "gestdo da
extensdo" (horizontal) serve como um framework robusto para entender as distintas prioridades
operacionais, financeiras e sociais de cada tipologia. Conclui-se que uma abordagem genérica

de gestdo ¢ ineficaz, e a adocao de estratégias especializadas e adaptadas ¢ imperativa.

Com base nos resultados, s3o formuladas as seguintes recomendagdes: Para sindicos e
administradoras: E fundamental desenvolver planos estratégicos especificos para cada
tipologia. Para condominios verticais, a prioridade deve ser a adocdo de tecnologias que
otimizem custos e operacdes (portaria remota, [oT) e um planejamento de capital para a
renovagdo de sistemas criticos. Para condominios horizontais, o foco deve ser na logistica de

gestdo territorial, na otimizagdo dos custos de manutencdo de areas extensas € na seguranga



multicamadas. Para desenvolvedores imobilidrios: A andlise de custos do ciclo de vida deve ser
integrada desde a fase de projeto, pois decisdes tomadas na construgdo t€ém um impacto
financeiro e operacional de longo prazo na qualidade de vida dos moradores. Para o Poder
Publico: E necessario reconhecer o papel dos condominios na governanga urbana.
Regulamentacdes mais claras s3o essenciais para enderecar desafios tUnicos dessas

comunidades, como a gestdo de infraestrutura privada e sua integracdo com a cidade.

Este estudo abre portas para futuras investigacdes, sugerindo pesquisas quantitativas
sobre o rol de tecnologias de segurancga, estudos longitudinais sobre os impactos sociologicos
dos modelos de moradia e o desenvolvimento de indicadores de desempenho para promover

uma gestdo condominial mais profissional e orientada por dados.
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