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Introdução
O escopo do ESG (Environmental, Social and Governance) é fortalecer o mercado de investimento e seus atores - instituições financeiras, empresas, 
investidores, administradores de fundos de pensão, consultores, reguladores, bolsa de valores, governos e agências multilaterais - transformando a sociedade 
mais sustentável para seus stakeholders. Devido às métricas do relatório “Who Cares Wins”, o mercado precisou posicionar-se quanto à transparência, ética, 
gestão de riscos, responsabilidade social, governança corporativa, desenvolvimento sustentável e criação de valores (GLOBAL COMPACT, 2004).
Problema de Pesquisa e Objetivo
A crescente construção de imóveis, em específico os condomínios residenciais (verticais e horizontais), propiciou aos seus compradores a aquisição de um 
ativo financeiro volátil, pois situações de riscos gerenciais internos e externos desses empreendimentos impactam na percepção dos stakeholders, causando 
assim uma oscilação de valorização e reputação. O objetivo do trabalho é identificar e analisar quais práticas ESG são aplicadas em condomínios residenciais 
da região de São Carlos, elucidando sua importância uma nova gestão aos stakeholders.
Fundamentação Teórica
Lefebvre (2009) retrata que a vivência urbana mesmo que em ambiente “restrito”, oportuniza os encontros e desencontros, conhecimentos e reconhecimentos 
da conduta humana, a singularidade e a coletividade. Gerenciar essa diversidade em condomínios exige de seus gestores, moradores, funcionários e 
prestadores de serviços uma ampla complexidade que implica planejamento, estratégia, flexibilidade, gestão de processos e de pessoas. A conscientização e 
inclusão de práticas ESG nas empresas demandam da valorização e representatividade de seus stakeholders para a organização (GLOBAL COMPACT, 2004).
Metodologia
A pesquisa utiliza abordagem qualitativa, descritiva com pesquisa de campo (GIL, 2017). O processo de coleta dos dados ocorreu mediante entrevistas 
semiestruturadas a 7 gestores ocupantes dos cargos de síndico e gerente predial, responsáveis por gerenciar 10 condomínios nos municípios de São Carlos, 
Araraquara, Américo Brasiliense e Ribeirão Bonito. As entrevistas foram gravadas, transcritas e foi realizada análise de conteúdo segundo as etapas (a) pré-
análise, (b) exploração do material e (c) tratamento dos resultados, conforme recomendações de Bardin (2015).
Análise dos Resultados
Práticas ambientais como uso de materiais biodegradáveis, recuperação de áreas verdes sem produtos químicos, uso de energia solar fotovoltaica, sistema de 
reuso de água, separação para eletrônicos estão presentes de forma tímida e na maioria das vezes são vistas como custos. 70% dos condomínios não realizam 
atividades sociais ou culturais para seus stakeholders, entretanto reconhecem a necessidade de estratégias e posicionamento rápido diante de condutas 
antissociais. Em relação à governança, poucos gestores conseguem aplicar ações, evidenciado a dependência estratégica da administradora.
Conclusão
A gestão condominial vem mudando sua forma de interação operacional e social. Destaca-se a evolução dos gestores que corroboram a efetivação da 
responsabilidade socioambiental, a transparência, o investimento sustentável e a gestão da diversidade. Contudo, os pilares do ESG evidenciados por este 
estudo nos condomínios pesquisados exibem-se limitados perante as premissas propostas na literatura. Investir em práticas ESG nos condomínios pode 
revigorar o desenvolvimento de seus stakeholders, uma vez que são eles os principais atores dessa mudança comportamental.
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ANÁLISE DAS PRÁTICAS ESG EM CONDOMÍNIOS RESIDENCIAIS: UMA 

NOVA GESTÃO PARA OS STAKEHOLDERS 

 

1 INTRODUÇÃO 

 

Em 2004 o mundo conheceu de forma compactada as recomendações ESG 

(Environmental, Social and Governance) que foram apresentadas no relatório “Who Cares 

Wins” publicado pelo Pacto Global da Organização das Nações Unidas (ONU). O então 

secretário-geral da ONU, Kofi Annan, reuniu 50 CEOs de 18 instituições financeiras, propondo 

uma reflexão sobre as ações ambientais, sociais e governamentais nas organizações e seus 

respectivos impactos na sociedade. O escopo do ESG é fortalecer o mercado de investimento e 

seus atores - analistas, instituições financeiras, empresas, investidores, administradores de 

fundos de pensão, consultores, reguladores, bolsa de valores, governos e agências multilaterais 

- transformando a sociedade mais sustentável para seus stakeholders. Devido às métricas 

propostas no relatório, o mercado precisou posicionar-se perante as tendências emergentes que 

se interconectam com a transparência, ética, gestão de riscos, responsabilidade social, 

governança corporativa, desenvolvimento sustentável e a criação de valores (GLOBAL 

COMPACT, 2004). 

Embora o termo ESG seja associado inicialmente ao mercado financeiro, atualmente as 

discussões sobre o tema ganharam relevância em outros ramos empresariais. Um desses setores 

é a construção civil e o mercado imobiliário, que visam buscar novos fundos imobiliários e 

investidores ao aplicarem a agenda ESG em suas organizações. Porém, a crescente construção 

de imóveis, em específico os condomínios residenciais (verticais e horizontais), propiciou aos 

seus compradores a aquisição de um ativo financeiro volátil, pois situações de riscos gerenciais 

internos e externos desses empreendimentos impactam na percepção dos stakeholders, 

causando assim uma oscilação de valorização e reputação. No entanto, observa-se que os 

estudos e debates sobre as métricas ESG na gestão condominial, mantem um norteamento mais 

tímido podendo causar uma assimetria de gerenciamento, depreciação do imóvel e insatisfação 

ao longo prazo.  

Diante desse contexto, o objetivo do trabalho é identificar e analisar quais práticas ESG 

são aplicadas em condomínios residenciais da região de São Carlos, elucidando sua importância 

uma nova gestão aos stakeholders. 

Além dessa introdução, o trabalho apresenta na seção 2 os pilares do ESG, a diversidade 

no ecossistema condominial os desafios no que tange à gestão de condomínios. A seção 3 traz 

os procedimentos metodológicos. A seção 4 apresenta os resultados e discussões, seguida das  

considerações finais na seção 5.  

 

2 OS PILARES DO ESG 

 

Segundo o relatório “Who Cares Wins”, as propostas ESG visam incorporar estratégias 

e condutas ambientais, sociais e de governança intencionalizadas ao mercado financeiro 

(GLOBAL COMPACT, 2004), de modo a incentivar os agentes financeiros a tomarem decisões 

de investimentos que se conciliem a melhores práticas de sustentabilidade (BOERSCH, 2010). 

O quadro 1 sumariza os pilares do ESG, suas implicações e práticas.  
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Quadro 1 – Pilares do ESG, implicações e práticas. 

Pilares Implicações Práticas Autores 
E

n
vi

ro
n
m

en
ta

l 
(A

m
b
ie

n
ta

l)
 

Reduzir os 

impactos 

ambientais e riscos 

climáticos 

Produtos biodegradáveis; Reuso e 

reciclagem do lixo eletrônico 

Franchetti e Marconato. 

(2006); 

Celinski et al. (2011) 

Uso de tecnologia 

limpa 

Tijolo solo-cimentos; Tratamento de 

esgoto in loco 

Souza et al. (2008); 

Ferreira (2014) 

Energias 

renováveis e 

eficiência 

energética 

Energia fotovoltaica e eólica; Painel 

de aquecedores solar 

Pinho e Galdino (2014); 

Pereira et al. (2017); 

Fantinelli (2006) 

Gestão da produção 

e operação 

ecoeficiente 

Planejamento de demanda; Controle 

de estoque; Substituição de produto 

tóxicos  

(química verde) 

Melo e Alcântarara. 

(2011); Dandaro e 

Martello (2015); 

Lenardão et al. (2003) 

Uso consciente da 

água e matéria 

prima 

Reuso de água; Sistema 

 de cisternas 

Mancuso e Santos 

(2002); Ferreira (2014) 

Preservação da 

biodiversidade 

Telhado verde; Reflorestamento de 

plantas nativas; Compostagem 

orgânica.  

Baldessar (2012); 

Oliveira et al. (2005) 

Gestão de resíduos 
Logística Reversa; Coleta seletiva e 

reciclagem do lixo 

Guarnieri (2011); 

Ribeiro e Besen (2007) 

Redução das 

emissões de gases 

de efeito estufa 

Comercialização de crédito de 

carbono; Biocombustível; Veículos 

elétricos e híbridos plug-in 

Goulart e Alvim (2011); 

Costa Neto et al. 

(2000); Vonbun (2015) 

S
o
ci

a
l 

(S
o
ci

al
) 

Responsabilidade 

social empresarial 

Voluntariado empresarial; Programas 

e projetos comunitários; Planos de 

cargo e salário; Assistência social. 

Fischer e Falconer 

(2001) 

Qualidade de vida e 

saúde no trabalho 

Treinamento e desenvolvimento 

profissional; Ginástica laboral; 

Programa de saúde mental durante 

pandemia. 

Marchi et al (2013); 

Lima (2020); Ornell et 

al. (2020) 

Direitos humanos 
Liberdade de expressão e 

comunicação; Saúde da mulher 

Farias (2001); 

Coelho et al. (2009) 

Segurança do 

trabalho 

Entrega de EPIs e EPCs; Criação da 

CIPA; Manutenção periódica dos 

equipamentos; Manuais POP 

Barsano e Barbosa 

(2018) 

Desenvolvimento 

social e econômico 

de seus 

stakeholders 

Atividades culturais; 

Empreendedorismo social. 

Gomes e Martinho 

(2009); Bose (2012) 

Gestão de pessoas 

Formação de lideranças; Atração, e 

retenção de talentos; Feedback 

corporativo. 

Tanure (2007); Peloso e 

Yonemoto (2010); 

Missel (2016) 

Gestão da 

diversidade 

Programa de inclusão social; 

Integração cultural; Equidade de 

gênero; 

Albagli (2006); Fonseca 

(2005) 
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Investimento 

responsável 

Consumo de produtos sustentáveis; 

Contratação de serviços qualificados; 

Investir no desenvolvimento e bem-

estar social. 

Portilho (2005); 

Rocha-Vidigal et al. 

(2012); Midgley (2007) 

G
o
ve

rn
a
n
ce

 (
G

o
v

er
n
an

ça
) 

Transparência e 

ética corporativa 

Prestação de contas; 

Política de compliance; 

Comunicação organizacional na era 

digital. 

Gimenes (2010); Farias 

e Machado Junior 

(2018) 

Kunsch (2018) 

Renumeração 

executiva 

Programa de plano de carreira; Plano 

de renumeração. 

Souza et al. (2016); 

Benedet (2004) 

Restruturação e 

diversidade 

administrativa 

Composição e a diversidade do 

conselho, diretoria e supervisão. 
Prudêncio et al. (2021) 

Código de conduta 

corporativa 
Lei Geral de Proteção de Dados 

Finkelstein e 

Finkelstein (2020) 

Auditoria e 

independência dos 

auditores 

Planejamento de auditoria com a 

contratação de contadores, 

advogados e engenheiros externos. 

Caixeta e Martins 

(2016) 

Desenvolvimento e 

gestão sustentável 

Aprovação de espaços arborizados; 

Certificação de processos; 

Implementação de minimercados. 

Aragão (2007); 

Chavarri Mora (2016); 

Market4u (2021) 

Gestão de riscos 

Manutenção preventiva e corretiva; 

Treinamento da Briga de Incêndio; 

Análise financeira; Aquisição de 

seguro; 

Mariano (2020); Silva 

(2021); Gazola Junior 

(2004) 

Fonte: Adaptado pelos autores a partir da GLOBAL COMPACT (2004); UNPRI (2019); 

BUALLAY et al., (2021); AMEL-ZADEH; SERAFEIM (2018). 

 

Não há uma abordagem padronizada para a aplicação do ESG, pois para Eliwa et al. 

(2021), as instituições podem moldar as práticas além dos fatores micro organizacionais. 

Entretanto, essas implicações não estão submetidas exclusivamente ao mercado financeiro, mas 

também para as organizações que objetivam a qualidade da gestão, inovação, diferencial 

competitivo e o desenvolvimento sustentável, que agregue gestão de riscos, valores, sucessos, 

e lucratividade, em nível micro e macro (GAO et al., 2021; BAUMGARTNER, 2013; 

ROSSIGNOLI; CASTILHO; OLIVEIRA, 2020; FINK, 2020). 

 

 

3 A DIVERSIDADE EM CONDOMÍNIOS E DESAFIOS AOS GESTORES 

 

Viver em condomínio tornou-se rentável e agradável por haver vários padrões e 

requisitos não encontrados em bairros convencionais. Apesar disso, exige habilidades 

interpessoais, por ser um ambiente de diversidade e complexidade social. Gómez-Mejía, Balkin 

e Cardy (1998, p. 116) conceituam que a diversidade “refere-se a características humanas que 

fazem as pessoas diferentes umas das outras”. Para Loden e Rosener (1991), existem duas 

dimensões para agrupar essas diferenças individuais, a dimensão primária e a secundária. A 

dimensão primária refere-se às características sobre quais as pessoas têm um controle parcial 

ou nenhum, ou seja, são fatores biológicos como fatores físicos, gênero, raça, idade. A dimensão 

secundária inclui características adquiridas, abandonadas ou modificadas durante sua vivência 

por meio de decisões e esforços deliberados, tais como formação, crenças políticas, renda, 

educação, localização, estado civil, experiência. 
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Neste contexto, o conceito de diversidade assimila-se à diversidade cultural encontrada 

nos condomínios residenciais. Diante disso, Cox (1994, p. 6) afirma que “a diversidade cultural 

se refere à representatividade de um sistema social de pessoas que compartilham vínculos 

culturais distintas”. Ademais, Ferdman e Sagiv (2012) apresentam que a inclusão dessas 

diversidades traz ao ambiente valorização e autenticidade, tanto no nível individual quanto no 

grupo. A experiência de conexão e participação englobam a compreensão das diferenças 

promovendo a consciência, a aceitação e a inclusão (ALBAGLI, 2006). 

Dessa maneira, Lefebvre (2009) retrata que a vivência urbana mesmo que em ambiente 

“restrito”, oportuniza os encontros e desencontros, conhecimentos e reconhecimentos da 

conduta humana, a singularidade e a coletividade. Gerenciar essa diversidade em condomínios 

exige de seus gestores, moradores, funcionários e prestadores de serviços uma ampla 

complexidade que implica planejamento, estratégia, flexibilidade, gestão de processos e de 

pessoas.  

A conscientização e inclusão de práticas ESG nas empresas demandam da valorização 

e representatividade de seus stakeholders para a organização. Observa-se que o 

desenvolvimento dos pilares ESG só ocorre quando se dá legitimidade aos stakeholders. 

Freeman (1984) considera que o objetivo de uma companhia é atender aos interesses do seu 

conjunto de stakeholders. Nessa perspectiva, Clarkson (1994) propõe a classificação dos 

stakeholders nas organizações em primários e secundários. Os stakeholders primários são 

aqueles que possuem contratos, ações, investimentos, os clientes, fornecedores, consumidores, 

funcionários e prestadores de serviços. Os secundários são aqueles cuja relação não se mantêm 

um contrato, tais como, comunidade, ONG, governo, município, escolas, hospitais e outros. 

Essa classificação permite ao gestor identificar as estratégicas apropriadas para cada 

grupo dentro da organização. O sucesso de qualquer projeto, processo, vendas e ações, 

dependerá de como a empresa gerenciará seu relacionamento com os diversos públicos 

inseridos no ambiente organizacional (FREEMAN, 2004; MACHADO JR, 2011). Portanto, o 

desenvolvimento das práticas ESG deve ocorrer de forma inclusiva entre questões ambientais, 

sociais e governança, visando a responsabilidade das empresas gerando valores, lucros, gestão 

de risco e a expansão da diversidade e inclusão. Algo que Freeman e Phillips (2002) chamam 

de “o capitalismo de stakeholder”. 

 

 

4 METODOLOGIA 

 

A pesquisa utiliza abordagem qualitativa, descritiva, pois ela é designada pela 

flexibilidade e pela interpretação da realidade social (LAKATOS; MARCONI, 2011). Nesse 

estudo, optou-se pela pesquisa de campo, de acordo com Gil (2017), consiste no objetivo de 

angariar informações e conhecimentos pertinentes ao propósito da pesquisa. O processo de 

coleta dos dados ocorreu mediante entrevistas semiestruturadas pautadas nos levantamentos 

teóricos elucidados no Quadro 1. Os entrevistados foram gestores de condomínios, ocupantes 

dos cargos de síndico e gerente predial. De antemão, convidou-se 20 profissionais para 

participarem do estudo tendo a aceitação de 7 gestores dos municípios de São Carlos, 

Araraquara, Américo Brasiliense e Ribeirão Bonito. Estabeleceu-se confidencialidade da 

identificação dos colaboradores e seus respectivos condomínios.  

As entrevistas ocorreram em novembro de 2022 na forma presencial para os 4 gestores 

da cidade de São Carlos e on-line aos 3 demais entrevistados. As entrevistas foram gravadas, 

transcritas e foi realizada análise de conteúdo segundo as etapas (a) pré-análise, (b) exploração 

do material e (c) tratamento dos resultados, conforme recomendações de Bardin (2015). 

 



5 

 

 

5 ANÁLISE E DISCUSSÃO DOS RESULTADOS 

 

5.1 Perfil dos entrevistados, caracterização dos condomínios e conhecimento sobre ESG  

 

No Quadro 2 verifica-se que 3 gestores são do gênero feminino e 4 do gênero masculino 

e a faixa etária varia entre 36 e 67 anos. Em relação a formação acadêmica, observa-se a 

predominância do ensino superior completo, entretanto, dois administradores possuem ensino 

fundamental.  

 

Quadro 2 - Perfil dos entrevistados. 

Gestor Gênero Idade 
Formação 

Acadêmica 
Cargo 

Tempo 

no 

Cargo 

Nº de 

condomínios 

gerenciados 

Tipo de 

condomínio 

G1 Masculino 53 
Superior 

Completo 

Gerente 

Predial 
09 anos 01 Casas 

G2 Masculino 36 
Ensino 

Fundamental 

Gerente 

Predial 
02 anos 01 Apartamentos 

S1 Feminino 60 
Superior 

Completo 

Síndica 

Profissional 
02 anos 01 Apartamentos 

S2 Feminino 48 
Ensino 

Técnico 

Síndica 

Profissional 
03 anos 02 Casas (02) 

S3 Masculino 58 Doutorado 
Síndico 

Profissional 
12 anos 03 

Apartamentos 

(02) e 

 Casas (01) 

S4 Feminino 40 
Ensino 

Fundamental 

Síndica 

Moradora 
06 meses 01 Casas 

S5 Masculino 67 
MBA 

Engenharia 

Síndico 

Profissional 
07 anos 01 Apartamentos 

Fonte: autoria própria. 

 

Esse fato demonstra que, para iniciar como gestor condominial não necessariamente 

precisa-se ter alguma graduação. O tempo de exercício no cargo varia entre 6 meses e 12 anos. 

Entre os 10 condomínios gerenciados por esses profissionais, 05 são condomínios residenciais 

verticais e 05 horizontais.  Os condomínios estão caracterizados no Quadro 3. 

 

        Quadro 3 - Localização e caracterização dos condomínios. 

Gestores 
Localização dos 

condomínios 

Nº de condomínios 

gerenciados 

Classe 

Social 

G1 São Carlos 01 A 

G2 
Américo 

Brasiliense 
01 D 

S1 São Carlos 01 B 

S2 Araraquara 02 
D 

D 

S3 São Carlos 03 

D 

C 

C 

S4 Ribeirão Bonito 01 D 

S5 São Carlos 01 D 

Fonte: autoria própria. 
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As entrevistas apontaram que 72% dos gestores de condomínios não sabem o 

significado de ESG, 14% responderam que sim e 14% já ouviram sobre o tema, mas não sabem 

explicar ou possuem pouco conhecimento. Com quase três décadas de debate, a temática ESG 

ainda permanece enraizada no mercado financeiro, gerando assim, distanciamento das 

deliberações sobre o assunto para outros setores do mercado. Partindo dessa análise, ESG deve 

ser apreciada como uma nova realidade, pois a mudança do comportamento do consumidor 

reflete conforme as escolhas das organizações (UNGARETTI, 2022; NIELSEN, 2019). 

 

5.2 Environmental – questões ambientais 

 

Para Souza (2002), as organizações precisam integrar as diferentes funções 

administrativas na gestão ambiental corporativa. Reconhecer os desafios e riscos ambientais 

existentes demandam estratégias. O quadro 4 apresenta as adversidades ambientais relatadas. 

 

Quadro 4 - Adversidades ambientais nos condomínios. 

Impactos e riscos ambientais 
Quantidade de 

condomínios 
Gestores 

Falha no processo de separação do lixo 

reciclado/não separação 
10 G1, G2, S1, S2, S3, S4, S5 

Descarte incorreto do lixo na área 

comum/lazer 
07 S1, S2, S3, S4 

Falta de conscientização/educação 

ambiental 
07 G2, S1, S2, S3, S5 

Deficiência/falha na coleta seletiva 06 G2, S1, S2, S3, S4, S5 

Não realiza coleta seletiva 06 G1, S2, S4, S5 

Demasiado consumo de água coletiva e 

das áreas comum/lazer 
06 G1, S1, S2, S3 

Entulhos e limpeza inadequada no pós-

obra 
06 G1, S2, S3, S4, S5 

Quantidade elevada de resíduos sólidos 

produzidos 
05 G2, S1, S3, S4, S5 

Inadequação energética das áreas 

comum/lazer 
05 G2, S2, S3, S4 

Acúmulo de lixo eletrônico e moveis 

usados 
04 G2, S1, S3 

Descarte incorreto do óleo, pilhas e 

máscaras 
03 G2, S1, S3 

Ambiente sem arborização, árvores e 

plantas nativas 
03 G2, S1, S3 

Má gestão da arborização 03 S2, S4 

Uso de diesel/baterias automotivas em 

geradores de energia 
03 S1, S3, S5 

Fonte: autoria própria. 

 

Considerando os relatos dos gestores, destaca-se que a dificuldade em elaborar 

estratégias voltadas a redução da produção de resíduos, e a aprovação da coleta seletiva. 

Entretanto, todos os gestores, com exceção de G1, reconhecem ter falhas nos processos de 

coleta e separação da reciclagem, estando dispostos a revisar e melhorar seus procedimentos. 

Outro fator desafiador encontrado foi a falta de conscientização ambiental dos stakeholders – 
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síndicos, conselho, moradores, funcionários, prestadores de serviços e administradora. Vários 

participantes retrataram dificuldade no trabalho educacional proposto para o condomínio. Uns 

dos reflexos desse descaso são os elevados consumos de água, o descarte incorreto do lixo nas 

áreas comum, o acúmulo de lixos eletrônicos e o manuseio de entulhos. Os gestores S1 e S3 

enfatizam que há resistência dos moradores em implementar práticas sustentáveis, tais como, 

liberação de verba para modernização ou troca do sistema de gerador a diesel e adequação 

energética das áreas comuns.  

Somente alguns gestores sentiram-se confortáveis quanto perguntados sobre o uso de 

tecnologia e inovação – energia solar, biocombustível, produtos biodegradáveis, aplicativos de 

coletas seletivas, digitalização de processos administrativos - como forma de preservação 

ambiental. De acordo com S1, S2 e S4, a implementação dessas tecnologias são tratadas pelos 

condôminos como custos desnecessários e desumanização dos processos, uma vez que a 

predominância da faixa etária desses condomínios varia entre 60 e 82 anos. Porém, S5 

complementa que ao gerenciar um residencial de estudantes conseguiu o aval dos moradores 

para instalar um novo sistema energético: Já os gestores G1, G2, S3 e S5 citam que ao 

modernizaram os processos administrativos – certificação e assinatura digital, boleto digital e 

demonstrativo on-line - constataram aumento na produtividade e redução na produção de 

resíduos do escritório.  

Deste modo, em relação às ações ambientais observa-se que os gestores G2, S2, S3, S5 

optaram em investir na educação ambiental de seus stakeholders, incentivados com palestras, 

jogos recreativos, brindes por metas e cartazes educativos. Jacobi (2003, p. 193) enfatiza a 

importância dessa prática “(...) a educação ambiental assume cada vez mais uma função 

transformadora, na qual a co-responsabilização dos indivíduos torna-se um objetivo essencial 

para promover um novo tipo de desenvolvimento – o desenvolvimento sustentável. ” Cinco 

condomínios investiram em horta coletiva, na digitalização dos processos administrativos e na 

melhoria da seleção de recicláveis. Quatro condomínios passaram a usar materiais 

biodegradáveis. Três deles recuperaram áreas verdes com jardinagem sem produtos químicos. 

Apenas dois condomínios instalaram energia solar fotovoltaica para áreas comuns. O gestor S3 

implantou o sistema de reuso da água – piscina, chuva e lavanderia. G2 investiu em uso de 

tintas e solventes ecológicos e no gerenciamento de obras e manutenção. S5 implantou depósito 

de descarte e separação para lixos eletrônicos. 

Com relação as demais estratégias dispostas, destaca-se S3, que mais efetuou ações 

ambientais, distribuídas entre os 3 condomínios que gerencia, contudo salienta: “Já enfrentei 

diversas resistências de moradores, conselho e até das administradoras, dado ao assunto sobre 

meio ambiente. Muitos consideram o tema irrelevante, por estarem em um ecossistema fechado 

e que na visão deles não prejudica seriamente o ambiente. O método encontrado foi trabalhar a 

conscientização deles e a paciência, pois qualquer investimento resultaria em benefícios a longo 

prazo e não de imediato.” 

Elkington (2004) afirma que uma organização sustentável é aquela que equilibra os 

fatores ambientais, econômicos e sociais, de forma integrada e satisfatória em seus processos. 

Nesse sentido, os condomínios ainda perpetuam uma compreensão de como inserir suas 

demandas financeiras e sociais em estratégias ambientais, pois, somente após desse 

entendimento e inclusão das práticas adotadas, passará a ser uma organização ambientalmente 

sustentável (GONÇALVES; OLIVEIRA, 2017). 

 

5.3 Social – questões sociais 

 

Construir um condomínio socialmente responsável, exige o engajamento e 

comprometimento de seus stakeholders. Nessa perspectiva, o Quadro 5 apresenta os quesitos 

sociais mais desafiantes pontados pelos gestores. 
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Quadro 5 - Problemáticas sociais nos condomínios. 

Problemáticas sociais 
Quantidade de 

condomínios 
Gestores 

Divergência entre moradores, conselho e 

funcionários (políticas, ideológicas ou 

familiares) 

10 G1, G2, S1, S2, S3, S4, S5 

Falhas nos processos de segurança e 

comunicação 
06 G2, S2, S3, S4, S5 

Saúde mental dos stakeholders pós 

pandemia 
06 G1, G2, S1, S2, S3, S4 

Barulhos das obras e após as 22h 06 G2, S2, S3, S4, S5 

Inadimplência das obrigações financeiras 

com o condomínio 
05 G2, S2, S4, S3, S5 

Pedintes na porta do condomínio 05 G2, S2, S3, S4, S5 

Problemas de vícios, drogas e armas 04 G2, S3, S4, S5 

Brincadeiras com teores abusivos  03 S2, S4 

Descumprimento das normas e 

regulamentos 
03 S2, S4, S5 

Rotatividade de prestadores de serviços e 

funcionários 
02 S2, S4 

Escassez da mão de obra qualificada 02 G1, S1 

Fonte: autoria própria. 

 

Os gestores G1, S3 e S5 afirmam que o condomínio precisa ter estratégias e 

posicionamento rápido diante de condutas antissociais, que a falta de preparo e conhecimento 

do responsável podem afetar a reputação do espaço habitacional e o bem-estar social dos 

stakeholders – síndicos, conselho, condôminos, funcionários, administradora e prestadores de 

serviços. Para todos, as divergências entre moradores, conselho e funcionários, é um dos mais 

complexos a ser resolvido. Para S5, as brigas ou discussões de qualquer natureza devem ser 

tratas como questões de segurança e com seriedade, pois repercute negativamente para o 

condomínio e o gestor em atividade. Quanto às estratégias utilizadas, a maioria os gestores 

aplicam ações similares, tais como aplicação de advertências e multas, recorrem ao suporte da 

administradora e realização de reunião de alinhamento operacional e acolhimento de integração 

entre funcionários e novos moradores. 

Ressalta-se que 70% dos condomínios não realizam atividades sociais ou culturais para 

seus stakeholders, 10% organizam e 20% realizam atividades mediante a organização 

independente dos moradores. Para S3 essas ações proporcionam lucro, socialização e 

valorização do imóvel, apesar disso, S2, S4 e S5 acreditam que o fator financeiro potencializa 

a não realização dessas festividades.  

Por último, os gestores corroboraram suas práticas relacionadas ao tratamento de 

assuntos como a inclusão social, desigualdade de gênero, diversidade, segurança do trabalho. 

Para S2, “a inclusão social e igualdade de gêneros devem ser trabalhadas de forma ativa e 

natural, visando o bem-estar social e mental dos moradores e colaboradores”. Entretanto, 

nenhum gestor vislumbrou perspectiva na realização de programas ou projetos de 

desenvolvimento social para os stakeholders.  

 

5.5 Governance – questões governança 
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Em referência ao fator governança, Borges e Serrão (2005) apontam que implementar 

boas práticas de governança requer mitigar os conflitos decorrentes de interesses, através de 

uma gestão forte, transparente, que agregue valor e proporcione melhorias consideráveis na 

gestão da organização. Mediante essa afirmação, os entrevistados relataram sobre as 

adversidades de governança encontradas (Quadro 6). 

 

Quadro 6 - Desafios de governança nos condomínios. 

Desafios de governança 
Quantidade de 

condomínios 
Gestores 

Divergência com o Conselho 

Consultivo e Fiscal 
10 G1, G2, S1, S2, S3, S4, S5 

Falha na comunicação entre as partes 

envolvidas 
10 G1, G2, S1, S2, S3, S4, S5 

Interferência da administradora 10 G1, G2, S1, S2, S3, S4, S5 

Desentendimentos e aborrecimentos nas 

assembleias 
10 G1, G2, S1, S2, S3, S4, S5 

Reprovação de contas e restrição de 

verbas 
08 G2, S2, S3, S4, S5 

Convenção e regulamento internos 

devassados 
04 S2, S3, S4, S5 

Contratos abusivos de prestadoras de 

serviços fixos – elevadores, segurança e 

manutenção 

04 G2, S1, S2, S3, S5 

Despreparo dos funcionários com a 

função 
02 S3, S4 

Renovação e diversidade do conselho 02 G1, S1, S3, S4 

Excesso de manutenção emergenciais 02 S2, S3 

Rotatividade de funcionários 02 S2, S4 

Fonte: autoria própria. 

 

Pelo quadro 6 nota-se que há unanimidade entre os gestores quanto aos desafios 

gerenciais: divergência com o conselho consultivo e fiscal; falha na comunicação interna; 

interferência da administradora em assuntos internos e externos; e desentendimentos nas 

assembleias. 

Em relação as estratégias de governança, observa-se no Quadro 7, que somente alguns 

síndicos e gerentes-prediais conseguem aplicar ou elaborar suas ações, ficando evidenciado 

a dependência estratégica da administradora ou do conselho consultivo.  

 

Quadro 7 - Estratégias de governança nos condomínios. 

Estratégias de governança 
Quantidade de 

condomínios 
Gestores 

Utilizam departamentos estratégicos da 

administradora – RH, Manutenção, Jurídico, 

Engenharia e Contábil 

08 G2, S2, S3, S4, S5 

Trabalho de reaproximação dos moradores 

com a gestão condominial 
06 G2, S2, S3 

Controle e corte de despesas extras 04 S3, S4 

Próprio programa de planejamento e 

gerenciamento 
02 G1 e S1 
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Restruturação administrativa 01 S1 

Programa de capacitação dos líderes 01 G1 

Fonte: autoria própria. 

 

6. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

O presente estudo teve por objetivo identificar e analisar as práticas ESG consideradas 

na literatura e aplicadas na gestão de condomínios residenciais na região de São Carlos - SP, 

elucidando sua importância para uma nova gestão aos stakeholders. A propagação do termo 

ESG na ótica empresarial impacta severamente o mercado financeiro, pois a essa se associa 

diretamente os comportamentos organizacionais da corporação e as decisões dos stakeholders. 

Porém, essa expansão estimula novos setores a investirem nessas ações, visando mitigar riscos 

- operacional, financeiro e reputacional.  

Em resumo, a gestão condominial vem mudando sua forma de interação operacional e 

social. Destaca-se a evolução dos gestores que corroboram a efetivação da responsabilidade 

socioambiental, a transparência, o investimento sustentável e a gestão da diversidade nos 

condomínios residenciais. Da mesma forma, é possível encontrar iniciativas ESG nesse 

ambiente, com práticas simples e sustentáveis.  

Contudo, os pilares pesquisados nesse estudo exibem-se limitados perante as premissas 

propostas na literatura e, por não seguirem um padrão de aplicabilidade para os gestores - 

regulamentação, guias, protocolos e profissionais qualificados em ESG. Porém, salienta-se que 

as ações identificadas envolvem os stakeholders em todas as esferas, cabendo aos gestores 

explorarem os impactos positivos dessa participação. Conclui-se então, que investir em práticas 

ESG nos condomínios pode revigorar o desenvolvimento de seus stakeholders, uma vez que 

são eles os principais atores dessa mudança comportamental. 
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