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Processos decisórios demandam ferramentas seguras e judiciosas, que 
no caso de gestão administrativa em condomínios edilícios, envolve uma 
gama infinita e cada vez maior de processos, legislações, custos, clientes 
como condôminos e suas relações. Gera-se necessidade de uma análise 
constante de multicritérios para a conclusão de uma decisão otimizada, 
das mais simplórias atividades até as mais relevantes inerentes ao 
funcionamento ideal do condomínio, envolvendo empregados internos e 
administradora externa, condôminos e fornecedores. O objetivo desse 
trabalho é analisar metodologias de maior desempenho da gestão 
administrativa de condomínios edilícios, abordando a utilização de 
ferramentas para administração e as consequências positivas ou 
negativas advindas das diversas formas de administrar este sistema. Este 
estudo dá ênfase a aplicabilidade do processo decisório, tendo como 
destaque a análise multicritério e a gestão de pessoas. Utiliza-se como 
lastro bancos de dados de um condomínio residencial de médio porte, 
mas também pesquisas contábeis e administrativas, realizadas em 
documentos, com funcionários e condôminos, resultando em 
comprovada utilidade da metodologia multicritérios para tomada de 
decisões baseadas em escolhas racionais, bem como melhoria na 
organização com uso de ferramentas para gestão administrativa 
adequadas. 

    Palavras-chave: Processos, Gestão de Facilidades, Processo Decisório.      
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1. Introdução 

Condomínios edilícios, composto por imóveis que contêm áreas de propriedade exclusiva e 

áreas de uso comum aos demais condôminos em condomínio, são recentes na história, mas 

vigentes em todas as grandes cidades. Suas origens se deram quando numerosas cidades, no 

século XX, buscaram melhor aproveitamento do solo, para tornar mais econômico edificações 

e subsistência de seus habitantes, concentrar nas circunvizinhanças de locais de trabalho tanto 

operários como familiares. 

No Brasil, a primeira referência à propriedade privada conjugada compartilhada remonta ao 

século XVII com as Ordenações Filipinas: "E se huma casa for de dous senhorios, de maneira 

que de hum delles seja o sotão, e de outro o sobrado, não poderá aquêle, cujo for o sobrado, 

fazer janela sobre o portal daquele, cujo for o sotão, ou logea, nem outro edifício algum 

"(RODRIGUES 2002). No Código Civil, é citado como condomínio nos edifícios de 

apartamentos ou, edilícios. 
Há ainda a “Síndrome dos edifícios doentes - Sterling et al (1991) descrevem que 
edifícios fechados criam ambientes hostis aos seus ocupantes. Devido à 
multicausalidade desses eventos causadores de reações fisiológicas das mais diversas 
formas, não existe uma solução única. Algumas ações como ventilação e suprimento 
de ar com qualidade podem reduzir os efeitos nocivos desses ambientes.”  
(Quinello/Nicoletti 2006 - Gestão de Facilidades pag. 209)  

 

 Degani (2010) afirma que serviços relacionados aos condomínios, quais sejam limpeza, 

segurança, portaria, manutenção, começaram a ser terceirizados, muito embora a terceirização 

contribua para a realização de atividades meio, o controle administrativo deve ser delegado a 

alguém mais preparado e preferencialmente não vinculado à empresa terceirizada, pois há 

controvérsias quanto à terceirização, conceituada por estudiosos como prejudicial às condições 

de trabalho, que fragiliza o vínculo de trabalho, e dispersa a organização dos trabalhadores, que 

pode ter como consequências o aumento dos níveis de adoecimentos e acidentes, além de 

reduzir os níveis de efetividade dos direitos dos trabalhadores, com isso gera a demanda por 

administração mais segura e vinculada ao próprio condomínio na gestão predial.  

Não obstante, temos entre outras ferramentas a matriz GUT (Gravidade x Urgência x 

Tendência) e o método da análise hierárquica (MAH) que serão usados neste paper, a fim de 

criar consistência à pesquisa.  A matriz GUT consiste em listar pendências, objetivos ou outras 

necessidades, e tem ao lado três variáveis avaliadas numa escala de 1 a 5: Gravidade, Urgência 

e Tendência, que resulta com a multiplicação das três variáveis numa quarta coluna com o grau 

de prioridade em relação às demais, cuja ordenação destacará a ordem de primazia. Já o MAH 
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desenvolvido por Thomas Saaty consiste na escolha de alternativas ao considerar diferentes 

critérios de avaliação, e basear-se na construção de hierarquias, definição de prioridades e 

consistência lógica, em que se atribui conceitos de julgamento baseados em matriz de cada 

critério aos elementos sujeitos à análise, para resultar em cálculos que proporcionem suporte ao 

tomador de decisão responsável pelo processo decisório.   

Assim sendo, a fim de obter um questionamento da pesquisa, este paper pretende responder a 

seguinte contenda: A expertise em modelos de decisão baseados no Método da Análise 

Hierárquica, apoiados pela matriz GUT são capazes de minimizar as incertezas de decisão em 

um condomínio edilício?  

 

2. Metodologia 

Como propósito, este estudo tem duplo aspecto, exploratório e descritivo, cuja abordagem é 

qualitativa. Contextualmente sua área restringe-se ao interior do condomínio pesquisado, em 

suas relações e processos, bem como resultados atestados em matriz GUT e MAH. Tem como 

alvo das investigações moradores, colaboradores, além de elementos físicos e digitais do 

acervo, incluindo pendências e demandas de manutenção. Para implementar as ferramentas 

administrativas mais adequadas à organização, preliminarmente sintetizou-se o processo de 

trabalho essencial demostrado na figura 1 abaixo. 

 
Figura 1: Processo de trabalho 

 
Fonte: Adaptado de Fogo Filho (2015) 
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3. Referencial Teórico 

Após levantamento de todas as pendências relevantes,  instalações e carências do condomínio, 

se atribuiu valores proporcionais à gravidade, urgência e tendência a piorar, que resultou na 

matriz GUT, e norteou plano diretor de obras e providências, em uma tabela extensa, a conter 

descrição por ordem de prioridade das pendências, tanto para deliberações em assembleias 

quanto para proporcionar aos gestores o monitoramento das demandas e execuções, bem como 

subsidiar o processo decisório com aplicação do julgamento de multicritérios como ferramenta 

de decisão. Sua interação com processos se dá onde haja elementos mensuráveis que demandem 

decisão de prioridade, como manutenção, deliberações a visar providências, aquisições e outros. 
Figura 2: Prioridades a partir da ferramenta GUT 
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Fonte: próprio autor 

 

Ao ter em vista melhor assertiva na administração de condomínios, precisa-se definir além dos 

processos e estruturas, quais as ferramentas mais adequadas para reduzir a incerteza e calcular 

o risco, para avaliar a decisão racional, ponderada e aperfeiçoada, na qual modelos de decisão 

podem ser aplicados a escolhas administrativas.  

Portanto a complexidade crescente dos condomínios requer incontestavelmente maior 

capacitação dos gestores, bem como ferramentas mais precisas que contribuam para o processo 

decisório. Entrementes, procurou-se definir com precisão, tanto procedimentos quanto 

características dos elementos envolvidos, para confecção de árvores de decisão e proceder 

julgamentos de multicritérios, baseados nestas constatações, que resultou em maior certeza nas 

escolhas. Diante das incertezas geradas pelos “deslocamentos dos objetivos iniciais” em muitas 

áreas que já possuíam suas normas e cultura organizacional definidas, buscou-se recondicionar 

os registros de processos e procedimentos, abrangeram-se as situações sucessivamente 

similares para nortear padronização dos processos de escolha, mesmo com preferências 

semelhantes por parte dos envolvidos, a demandar homogeneidade nas decisões 

administrativas. 

Sem esta padronização, os processos normatizados acabariam por desvirtuar-se conforme as 

eventualidades e adversidades rotineiras, cuja flexibilização imprevisível acabaria por se tornar 

improviso nem sempre razoável e adequado, a gerar risco à segurança e estabilidade. 
 

3.1 Julgamentos dos critérios para priorizar a matriz gut 

Para decidir a ordem de prioridade máxima entre as cinco pendências mais graves, urgentes e 

tendentes a piorar no condomínio, foi feita preliminarmente uma pesquisa de todas as possíveis 

pendências e carências de manutenção. Teve-se como critério de seleção a própria matriz GUT, 

cujos 5 primeiros elementos demandam a escolha da primazia nas providências para execuções 

e contratações. Como critério foi considerado grau de importância relativa aos demais. 
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Figura 3: Escolha nas providências 

Fonte: próprio autor 

Dada a importância maior de 5 elementos, porém similarmente selecionados como prioritários 

por terem máxima gravidade, urgência e tendência a piorarem, faltou subsidiar decisão pela 

ordem de prioridade entre os mesmos, a demandar assim o uso da ferramenta de processo 

decisório, conhecido como método da análise hierárquica, que resultou em um julgamento do 

critério após devida pontuação diferenciada entre os elementos, para a disposição das 

alternativas em uma matriz de decisão, formada com base em uma escala graduada em 

importância, uma vez que “ao aplicar tal sistema de pontuação, o decisor está sujeito a uma 

imperfeição matemática, a qual pode ser percebida no caso de ele ter uma grande preferência 

entre distintas alternativas.” (CRUZ; BARRETO; E FONTANILLAS, 2014) 

Formou-se a seguinte escala para conveniente composição da matriz que subsidiará os cálculos 

dos percentuais para tomada de decisão. 
Tabela 1: Escalas 

Escala verbal Escala numeral 
A é tão importante quanto B 1 
A é um pouco mais importante que B 3 
A é moderadamente mais importante que B 5 
A é fortemente mais importante que B 7 
A é absolutamente mais importante que B 9 

Fonte: Adaptado de Fontanillas, Cruz e Barreto (2014) 

Formou-se uma matriz, cujas células comparam as alternativas a corresponder à escala, com 

escolhas proporcionais à importância de cada item em relação ao outro, primeiramente 

normatizou-se com o cálculo dos percentuais, o que possibilitou calcular em seguida a média 

do desempenho de cada alternativa, que resultou nas PMLs (Prioridade Média Local). Em 

seguida passou-se à avaliação dos critérios à luz do foco principal, que possibilitou calcular em 

seguida a média das PMGs (Prioridade Média Global). 
Tabela 2: Cálculo percentuais e inconsistências 

 

Descrição de carências e pendências                                                                Gravidade x Urgência x Tendência 

 

Elevadores, modernização, TODOS têm gatilhos e muito risco de problemas recorrentes                      5 5 5 125 

Restaurações nos fundos das caixas de esgoto terminais, na lateral do viaduto (gramados e jardins)     5 5 5 125 

Impermeabilização caixas d’água superiores do bloco 1 e cisternas                                                       5 5 5 125 

Troca de caixas d’água 1000 litros de amianto nos terraços- duas já vazando no B1 e durepoxi no B2 5 5 5 125 

Solução à sobrecarga das palmeiras e consequente trinca no chão em frente ao salão no PUC              5 5 5 125 
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Fonte: próprio autor 

 

Obteve-se a indicação, e o processo decisório foi aceito conforme os cálculos acima. Tem-se a 

ordem de prioridades alterada na matriz GUT para nova ordem conforme resultado do 

julgamento de critérios, demonstrado na tabela a seguir. 
 

Tabela 3: Prioridades 

Pela Matriz GUT Por Julgamento de Critérios 

1 - Modernização Elevadores 

2 - Restaurações das caixas de esgoto 

3 - Impermeabilização caixas d'água 

4 - Troca de Caixas nos terraços 

5 - Solução à sobrecarga das palmeiras 

1 - Solução à sobrecarga das palmeiras 

2 - Modernização Elevadores 

3 - Restaurações das caixas de esgoto 

4 - Troca de Caixas nos terraços 

5 – Impermeabilização caixas d'água 

Fonte: próprio autor 

3.2 Pesquisa e multicritérios para seleção de encarregado 

Como metodologia na pesquisa, além de entrevistas individuais com os empregados e 

prestadores de serviços, análise de atas das reuniões de conselho e assembleias, foram utilizados 

registros armazenados sobre ocorrências, comportamentos e experiências anteriores, para 

resumir fidedignamente as características de cada um dos selecionados.  

Contou-se com a participação de 5 porteiros, cujos critérios de escolha foram suas qualidades 

relevantes, como resiliência, pontualidade/assiduidade, conhecimentos gerais e competências 
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(assertividade, memorização, agilidade nos atendimentos e liderança/entrosamento), foram 

estes os mais aptos entre 12 porteiros e outros 16 colaboradores em outras funções. 

Fez-se a adoção do julgamento de multicritérios para decidir quem será o encarregado geral, 

cujo problema é sua escolha; a partir de 5 porteiros selecionados entre os melhores do 

condomínio, entre os mais antigos ou aptos à ascensão. 

Desta forma pôde-se resumir em planilha as descrições pontuadas da seguinte forma 
Figura 4: Julgamentos dos critérios 

Critérios ↓       Porteiros → Marcos Nota 
Resiliência Média, por mais que se esforce é limitado para tarefas mais complexas 4 
Pontualidade/assiduidade Máxima, nunca faltou, chega antes da hora e se preciso fica até mais tarde. 10 
Conhecimentos gerais Apesar de 2º grau completo, erra em grafias ou contas menos simples 6 
Competências * (subcritérios) ↓  
* Assertividade  Regular: Acerta 80% de tarefas rotineiras 6 
* Memorização Excelente: Lembra de todos os moradores e instruções, mínimos detalhes 10 
* Agilidade atendimentos Razoável, mas eventualmente desatento. 5 
* Liderança/entrosamento Baixa, submisso e apesar de gentil, ressente-se quando chamado atenção. 4 
Critérios ↓       Porteiros → Gilmar Nota 
Resiliência Máxima, adapta-se bem às mais difíceis situações, esforça-se sempre 9 
Pontualidade/assiduidade Baixa, falta e atrasa-se regularmente 5 
Conhecimentos gerais 2º grau completo, com erros de português na fala e escrita, mas contas ok 7 
Competências * (subcritérios) ↓  
* Assertividade  Quase perfeita, com raras exceções acerta tudo e assume eventual deslize 8 
* Memorização Muito boa, ainda atento aos demais colegas, auxilia sempre 9 
* Agilidade atendimentos Excelente, resolve bem com parcimônia, conflitos e surpresas diárias 10 
* Liderança/entrosamento Excelente, tanto com moradores quanto com colegas de trabalho 10 

Critérios ↓       Porteiros → Fábio Nota 
Resiliência Ótima, raramente desanima quando a situação é mais complexa 8 
Pontualidade/assiduidade Excelente, nunca faltou e raramente se atrasa 7 
Conhecimentos gerais 2º grau completo, cursos de segurança e 1º socorros, raro erro de português  8 
Competências * (subcritérios) ↓  
* Assertividade  Boa, com eventual erro nas tarefas mais complexas 7 
* Memorização Razoável, quando sob maior demanda é frequente esquecer 6 
* Agilidade atendimentos Boa, prestativo e atento em dias normais, sujeito a estresse sob pressão 8 

* Liderança/entrosamento Razoável, desentende-se com quem não obedece ou não concorde 7 

Critérios ↓       Porteiros → Adir Nota 
Resiliência Baixa, faz muito bem tarefas rotineiras, mas precisa orientação constante 5 
Pontualidade/assiduidade Excelente, nunca falta nem atrasa 9 
Conhecimentos gerais Mediana, 1º grau. 5 
Competências * (subcritérios) ↓  
* Assertividade  Razoável, raramente erra nas tarefas simples e complexas já explicadas 6 
* Memorização Boa, conhece todos e lembra bem do treinamento 9 
* Agilidade atendimentos Boa, coordenado e atento 9 
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* Liderança/entrosamento Fraca, coercitivo e cismado  3 
Critérios ↓       Porteiros → Thiago Nota 
Resiliência Excelente, esforçado e atento ao máximo 9 
Pontualidade/assiduidade Excelente, nunca faltou nem atrasou 9 
Conhecimentos gerais Universitário, dedicado e boa dicção, escrita etc. 9 
Competências * (subcritérios) ↓  
* Assertividade  Quase perfeita, eventual deslize em casos de muita demanda 9 
* Memorização Boa, conhece todos e guarda bem instruções 9 
* Agilidade atendimentos Boa, prestativo e educado. 8 
* Liderança/entrosamento Razoável, bem entrosado, mas muito sensível e gentil. 6 

Fonte: próprio autor 

Com as informações individuais, foi possível montar os quadros abaixo e considerar as 

pontuações. 
Figura 5: Julgamentos compilados 

Critérios ↓              Porteiros → Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 

Resiliência 4 9 8 5 9 

Pontualidade/assiduidade 10 5 7 9 9 

Conhecimentos gerais 6 7 8 5 9 

Competências * (subcritérios) 5 (3,62) 9 (8,80) 3 (2,09) 4 (2,35) 6 (5,36) 
* Competências ↓   Porteiros → Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 

Assertividade  6 8 7 6 9 

Memorização 10 9 6 9 9 

Agilidade atendimentos 5 10 8 9 8 

Liderança/entrosamento 4 10 7 3 8 

Fonte: próprio autor 

Formou-se matrizes para cada critério e subcritério em questão, cujas células compararam as 

alternativas correspondentes à escala, passou-se ao tratamento matemático da matriz, 

primeiramente normatizou-se com o cálculo dos percentuais, o que possibilitou calcular em 

seguida a média do desempenho de cada alternativa, resultando nas PMLs (Prioridade Média 

Local), em seguida passou-se à avaliação dos critérios à luz do foco principal, que possibilitou 

calcular em seguida a média das PMGs (Prioridade Média Global). Pôde-se ainda ser obtido os 

ICs (Índices de Consistência), calculou-se o ʎmax a partir da divisão do vetor auxiliar pelo 

vetor das PMLs, somou-se os valores resultantes e dividiu-se por N (número de elementos da 

matriz), que resultou no IC de cada critério/subcritério. 
Tabela 4: Resiliência 

 
Julgamento Completo 

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 1/9 1/7 1/3 1/9 
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Gilmar 9 1 3 9 1 
Fábio 7 1/3 1 7 1/3 
Adir 3 1/9 1/7 1 1/9 

Thiago 9 1 3 9 1 
Cálculo dos percentuais I (RESILIÊNCIA) 

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 0,11 0,14 0,33 0,11 
Gilmar 9 1 3 9 1 
Fábio 7 0,33 1 7 0,33 
Adir 3 0,11 0,14 1 0,11 

Thiago 9 1 3 9 1 
Soma 29 2,55 7,28 26,33 2,55 

Fonte: próprio autor 

Tabela 5: Prioridade média local 

 
Fonte: próprio autor 

 
 
 

Tabela 6: IC 

 
Fonte: próprio autor 

Tabela 7: Pontualidade/assiduidade 
 

Julgamento Completo 
  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 

Marcos 1 9 7 5 5 
Gilmar 1/9 1 1/5 1/9 1/9 
Fábio 1/7 5 1 1/5 1/5 
Adir 1/5 9 5 1 1 

Thiago 1/5 9 5 1 1 
Cálculo dos percentuais I  

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 9 7 5 5 
Gilmar 1/9 1 0,20 1/9 1/9 
Fábio 0,14 5 1 0,20 0,20 
Adir 0,20 9 5 1 1 

Thiago 0,20 9 5 1 1 
Soma 1,65 33 18,20 7,31 7,31 

Fonte: próprio autor 
 

Tabela 8: Prioridade média local 
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Fonte: próprio autor 

 
Tabela 9: IC 

 
Fonte: próprio autor 

 
Tabela 10: Conhecimentos gerais 

 
Julgamento Completo  

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 1/3 1/5 3 1/7 
Gilmar 3 1 1/3 5 1/5 
Fábio 5 3 1 7 1/3 
Adir 1/3 1/5 1/7 1 1/9 

Thiago 7 5 3 9 1 
Fonte: próprio autor. 

 
Tabela 11: Percentuais 

 
Cálculo dos percentuais I (CONHECIMENTOS GERAIS) 

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 0,33 0,20 3 0,14 
Gilmar 3 1 0,33 5 0,20 
Fábio 5 3 1 7 0,33 
Adir 0,33 0,20 0,14 1 0,11 

Thiago 7 5 3 9 1 
Soma 16,33 9,53 4,67 25 1,78 

Fonte: próprio autor 

Tabela 12: Prioridade média local 

 
Fonte: próprio autor 

Tabela 13: IC 
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Fonte: próprio autor 

 
Tabela 14: Assertividade 

 
Julgamento Completo 

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 1/5 1/3 1 1/7 
Gilmar 5 1 3 5 1/3 
Fábio 3 1/3 1 3 1/5 
Adir 1 1/5 1/3 1 1/7 

Thiago 7 3 5 7 1 
Cálculo dos percentuais I 

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 0,20 0,33 1 0,14 
Gilmar 5 1 3 5 0,33 
Fábio 3 0,33 1 3 0,20 
Adir 1 0,20 0,33 1 0,14 

Thiago 7 3 5 7 1 
Soma 17 4,73 9,66 17 1,81 

Fonte: próprio autor 
 

Tabela 15: Prioridade média local 

 
Fonte: próprio autor 

 
Tabela 16: IC  

 
Fonte: próprio autor 

 
Tabela 17: Memorização 

 
Julgamento Completo 

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 5 9 5 5 
Gilmar 1/5 1 7 1 1 
Fábio 1/9 1/7 1 1/7 1/7 
Adir 1/5 1 7 1 1 
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Thiago 1/5 1 7 1 1 
Cálculo dos percentuais I 

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 5 9 5 5 
Gilmar 0,20 1 7 1 1 
Fábio 0,11 0,14 1 0,14 0,14 
Adir 0,20 1 7 1 1 

Thiago 0,20 1 7 1 1 
Soma 1,71 8,14 31 8,14 8,14 

Fonte: próprio autor 
 

Tabela 18: Prioridade média local 

 
Fonte: próprio autor 

 
Tabela 19: IC 

 
Fonte: próprio autor 

 
Tabela 20: Agilidade/atendimentos 

 
Julgamento Completo 

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 1/9 1/7 1/9 1/7 
Gilmar 9 1 7 5 7 
Fábio 7 1/7 1 1/3 1 
Adir 9 1/5 3 1 3 

Thiago 7 1/7 1 1/3 1 
Cálculo dos percentuais I 

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 0,11 0,14 0,11 0,14 
Gilmar 9 1 7 5 7 
Fábio 7 0,14 1 0,33 1 
Adir 9 0,20 3 1 3 

Thiago 7 0,14 1 0,33 1 
Soma 33 1,59 12,14 6,77 12,14 

Fonte: próprio autor 
 

Tabela 21: Prioridade média local 
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        Fonte: próprio autor 

Tabela 22: IC 

 
         Fonte: próprio autor 

Tabela 23: Liderança/entrosamento 
 

Julgamento Completo 
  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 

Marcos 1 1/9 1/5 3 1/7 
Gilmar 9 1 7 9 5 
Fábio 5 1/7 1 7 1/3 
Adir 1/3 1/9 1/7 1 1/9 

Thiago 7 1/5 3 9 1 
Cálculo dos percentuais I 

  Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 0,11 0,20 3 0,14 
Gilmar 9 1 7 9 5 
Fábio 5 0,14 1 7 0,33 
Adir 0,33 0,11 0,14 1 0,11 

Thiago 7 0,20 3 9 1 
Soma 22,33 1,56 11,34 29 6,58 

Fonte: próprio autor 
 

Tabela 24: Prioridade média local 

 
           Fonte: próprio autor 
 

Tabela 25: IC 

 
          Fonte: próprio autor 

Finalmente, baseou-se nos subcritérios anteriores, para finalizar o quadro de Competências para 

formular a soma dos resultados por melhores qualidades, possibilitou-se assim a indicação de 

melhor escolha por multicritérios para o processo decisório. 
        Tabela 26: Melhores escolhas 

 
(COMPETÊNCIAS) - soma dos subcritérios 
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 Assertividade Memorização Agilidade Liderança SOMA 
Marcos 0,27 2,94 0,14 0,26 3,62 
Gilmar 1,35 0,74 3,29 3,42 8,80 
Fábio 0,64 0,15 0,55 0,76 2,09 
Adir 0,27 0,74 1,19 0,15 2,35 

Thiago 2,68 0,74 0,55 1,39 5,36 
Julgamento Completo 

 Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 1/7 5 3 1/3 
Gilmar 7 1 9 9 5 
Fábio 1/5 1/9 1 1/3 1/5 
Adir 1/3 1/9 3 1 1/7 

Thiago 3 1/5 5 7 1 
Cálculo dos percentuais I 

 Marcos Gilmar Fábio Adir Thiago 
Marcos 1 0,14 5 3 0,33 
Gilmar 7 1 9 9 5 
Fábio 0,20 0,11 1 0,33 0,20 
Adir 0,33 0,11 3 1 0,14 

Thiago 3 0,20 5 7 1 
Soma 11,83 1,56 23 20,33 6,67 

  Fonte: próprio autor 
 
 
 
 
 

Tabela 27: Prioridade média local 

 
Fonte: próprio autor 
 
Tabela 28: IC 

 
Fonte: próprio autor 

 
 

Tabela 29: Tabela final 
MELHOR PARA ENCARREGADO - soma de todas as qualidades 

 Resiliência Pontualidade Conhecimentos Competências SOMA 
Marcos 0,15 3,14 0,34 0,63 4,26 
Gilmar 2,00 0,14 0,70 3,34 6,18 
Fábio 0,98 0,36 1,41 0,18 2,93 
Adir 0,25 1,08 0,18 0,30 1,80 
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Thiago 2,00 1,08 2,74 1,28 7,10 
Fonte: próprio autor 

Apesar de várias qualidades em destaque dos demais porteiros, bem como primazia em certos 

critérios fundamentais, os cálculos baseados na metodologia clássica a envolver multicritérios 

de acordo com as tabelas finais de IC de cada encarregado, chegou-se à conclusão de que o 

porteiro Thiago é o mais indicado para assumir o cargo de encarregado geral, não só devido ao 

resultado numeral, porém principalmente porque a decisão baseia-se em qualidades mais 

adequadas à função, que superam os demais inconvenientes, cujo resultado numeral reforçou 

como evidência lógica, uma vez que os outros colegas também tinham qualidades até melhores 

em alguns aspectos, mas com inconvenientes mais relevantes, que no caso do Thiago superou 

com inconvenientes irrelevantes.  

Devido à precariedade das organizações como condomínios, em que não se visa lucro, mas 

economia de seus proprietários, muitos apresentam deficiência extrema tanto na administração 

direta de seus elementos, como no devido mapeamento de processos diários. 

 

4. Conclusão 

Conforme supra descritos, as soluções foram alcançadas no período em que foram realizadas 

as pesquisas e implementações, entretanto há limitações quanto à integralização de alguns 

detalhes, bem como permanência em novas gestões no que concerne a alguns condôminos, cuja 

ideologia possa divergir dos conceitos ora recomendados. Como exemplo a escolha do 

encarregado geral, em que o MAH possibilitou melhor distinção entre os envolvidos para que 

se fizesse a promoção com mais consistência técnica e racional, assim como as melhorias 

promovidas nos processos e maior clareza nas rotinas orientadas pelas árvores de decisão 

programadas, mesmo reconhecidas e aceitas por maioria, podem ser alteradas ou descartadas 

por novas gestões, cuja ideologia seja divergente das melhorias adotadas. 

A utilidade das ferramentas de gestão administrativa para condomínios edilícios é 

indispensável, pois não basta contratar uma administradora externa cujas atribuições 

restringem-se à contabilização e procedimentos impostos pela legislação, a demandar dos 

condomínios edilícios a composição de uma administração interna, voltada para sua própria 

organização e gestão prática no local físico onde é constituído, para se ter o mapeamento de 

processos e modelagem, além formulação de fluxogramas, matriz GUT entre outras, porém 

insuficientes quando o dilema ocorre entre critérios similares ou idênticos, a demandar outras 

ferramentas de decisão por multicritérios para viabilizar maior assertiva nas escolhas, tanto dos 



 
XL ENCONTRO NACIONAL DE ENGENHARIA DE PRODUÇÃO 

 “Contribuições da Engenharia de Produção para a Gestão de Operações Energéticas Sustentáveis” 
Foz do Iguaçu, Paraná, Brasil, 20 a 23 de outubro de 2020. 

                                      
         

 

16 
 

gestores quanto dos próprios condôminos, que poderão interagir com a administração para 

atingir a excelência e máxima economia com qualidade de vida, e assim  preservar seu 

patrimônio de forma mais adequada e com menor custo possível. 

Os registros dos processos, com aprimoramento e composição de árvores de decisão 

programadas, planilhas de normas, tarefas e outras formas de organização possibilitarão maior 

segurança e melhor custo benefício para todos os envolvidos. 

Como solução, o uso de matriz GUT e método da análise hierárquica (MAH) proporcionam 

maior assertividade aos processos decisórios em condomínios edilícios, portanto estas são 

capazes de minimizar as incertezas de seus decisores.  
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