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RESUMO

Os condominios residenciais estdo se tornando cada vez mais complexos, com
receitas substanciais e uma variedade de despesas. Eles operam como uma espécie
de empresa, com um grupo de conddminos como acionistas e um sindico como
diretor. A convencgdo condominial € como o estatuto da empresa, estabelecendo as
regras de administracdo. Embora a contabilidade n&o seja obrigatoria para
condominios, eles enfrentam desafios semelhantes aos de uma empresa em termos
de gerenciamento financeiro e controle das despesas. Assim cada vez mais se vé a
importancia de adocdo de controles internos para dirimir possiveis distorcbes nos
condominios, que conforme os mesmos sao geridos por pessoas fisicas, ndo sao
totalmente extintos da possibilidade de distorcdes dentro do processo. Através desta
pesquisa bibliogréfica, exploratoria e qualitativa, buscou-se neste trabalho demonstrar
como os condominios atualmente vem aplicando os controles internos, com o intuito
de reduzir ou até mesmo extinguir o risco dessas distorcfes. Além de reduzirem 0s
riscos com responsabilidades civis e criminais que os agentes envolvidos estdo
expostos. No final da pesquisa, foi possivel evidenciar que os condominios se utilizam
de alguns controles internos para a sua fiscalizacdo e manutengcédo, mas que ainda
faltam alguns controles mais detalhados, podendo ainda assim acarretar em possiveis

distorcdes.

Palavras-chave: Condominio. Contabilidade. Controles, Fraudes.



ABSTRACT

Residential condominiums are becoming increasingly complex, with substantial
revenue and a variety of expenses. They operate like a company, with a group of
condominium owners as shareholders and a manager as the director. The
condominium bylaws are similar to the articles of incorporation, establishing the rules
of administration. Although accounting is not mandatory for condominiums, they face
similar challenges to those of a company in terms of financial management and
expense control. Therefore, the importance of adopting internal controls in order to
mitigate potential distortions in condominiums, which are managed by individuals,
cannot be overlooked. Through this bibliographic, exploratory, and qualitative
research, this study sought to demonstrate how condominiums are currently
implementing internal controls to reduce or even eliminate the risk of such distortions.
In addition to reducing the risks associated with civil and criminal liabilities faced by the
parties involved. At the end of the research, it was possible to demonstrate that
condominiums employ some internal controls for their supervision and maintenance,
but there are still some more detailed controls missing, which may still lead to possible
distortions.

Keywords: Condominium. Accounting. Controls. Frauds.
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1. INTRODUCAO

Com os adventos da tecnologia e a globalizacdo do mundo apds a
pandemia, sabe-se que a ciéncia da contabilidade vem aperfeicoando cada vez mais
0S meios possiveis para a geracao de informacdes fidedignas e que vao ao encontro
com a atual situacgdo financeira das empresas, sejam com fins lucrativos ou n&o. 1sso
se deu com a necessidade de informacdes de formas mais rapidas e versateis, para
a melhor gestdo das entidades e eficacia financeira.

Com a crescente expanséo dos mercados, aumentou-se as exigéncias em
relacdo a administracdo das entidades, além da necessidade de informacdes
fidedignas e confiaveis. Nesse contexto, os controles internos vém com objetivo de
suprir a gestéo pelas entidades e prevenir possiveis distor¢des na gestao financeira e
contabil das empresas.

Nos controles internos, as demonstra¢cfes financeiras e contabeis, além
dos documentos originarios destes sao analisados, com o objetivo principal de
verificar se estas demonstracfes estdo sendo geridas de forma precisa, além de
representarem com clareza a atual situacdo financeira das organizagdes, com
veracidade das informacdes, credibilidade e confiabilidade das mesmas.

O exponencial crescimento da populacdo, nos grandes centros urbanos,
associado as acdes dos governos atuais no pais em relacdo a construcédo civil, vem
ocasionando um grande aumento no numero de condominios edilicios, atendendo
hoje em dia a varios niveis de renda e classes populacionais que cada vez mais tem
acesso aos condominios como a sua primeira habitacao.

Dentro desses condominios, sejam eles os mais simples ou os mais
sofisticados, existe a possibilidade de que os conddéminos, por desconhecimento,
confianga ou por comodidade, ndo tenham um acompanhamento das acdes e do
controles internos realizados pelo sindico, que € o responsavel pelas contas do
condominio, ao qual essa falta de interesse pode ser visto nas assembleias
condominiais, devido a regularmente encontrar um baixo nimero de representantes,
onde esses sdo geralmente participantes do conselho fiscal do condominio, ou
pessoas com interesses em deliberacdes especificas.

A falta de fiscalizagdo por parte dos moradores em condominios pode

ocorrer em alguns casos, embora ndo seja uma generalizagcdo para todos os
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condominios. Essa falta de fiscalizacdo por parte de condéminos, ligado junto a
possibilidade da falta de fiscalizag&o e controle por parte de conselheiros fiscais, muita
das vezes por aliarem a funcdo da fiscalizacdo condominial as suas atividades
laborais, dando mais importancia a essa Ultima, até mesmo devido a funcdo de
conselheiro fiscal ser na maioria das vezes sem remuneracéo, acaba dando abertura
a possiveis distor¢des por parte de sindicos e gestores de condominios, seja devido
a erros por falta de conhecimento técnico e contabil, ou as vezes, realizam por meros
interesses pessoais, utilizando os recursos e o poder de gestdo do condominio para
ganhos pessoais.

Por mais que se tenha a esperanca que esse tipo de acontecimento seja a
minoria nos condominios, quando ocorre e ndo sao fiscalizados ao longo do tempo,
pode trazer diversos prejuizos a entidade, trazendo efeitos hostis para quem sai
perdendo. E mesmo que se tenha medidas cabiveis para corrigir 0s possiveis erros
ou distor¢des, como demissdes por justa causa, suspensdo de contratos, processos
judiciais por distor¢cdes ou perdas e danos, acabam esses trazendo mais problemas e
0 minimo ressarcimento do que foi perdido ao longo do tempo. Entdo para que
nenhum conddmino se torne parte dessa minoria, sendo esse a principal fonte de
receita dos condominios, o caminho mais satisfatério e eficaz é a mitigacdo desses
possiveis riscos.

Apesar de se tratar de uma entidade sem fins lucrativos, os estados e
governos cada vez mais vem aumentando as exigéncias e obrigacdes em relacédo ao
fisco nos condominios, o que torna o ato de administrar condominios uma tarefa cada
vez mais complicada, visto que muitos dos condominios tem arrecadacées mensais
superior ao de pequenas e médias empresas, € muitas das vezes, comparado a
grandes empresas, devido as suas grandes arrecadacdes; aonde a gestdo dos
condominios em tempos pos-pandemia se torna cada vez mais dificil aos sindicos,
com as obrigacdes financeiras e o aumento da inadimpléncia, devido ao cenario da
economia atual, além do fato de estar se gerenciando recursos advindos de terceiros
(conddéminos), com obrigacéo de prestacao publica de contas, o que torna um desafio

a mais por parte dos sindicos.

1.1 PROBLEMA DE PESQUISA
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De acordo com a legislacdo, o sindico pode ocupar a administragdo do
condominio ao invés de delega-la a um terceiro. Contudo, € importante antes saber
se 0 mesmo tem os conhecimentos da parte legal, trabalhista, contabil e financeira
gue envolve esta atividade, sendo existem as possibilidades de que ocorram possiveis
irregularidades ou desvios na gestdo dos condominios até mesmo devido ao baixo
nivel de controle e fiscalizacdo das contas que podem acarretar, ao qual tem-se a
necessidade de encontrar ferramentas que auxiliem ao esclarecimento dessas
irregularidades e possiveis duvidas.

Nesse sentido, os controles internos tém papel fundamental no objetivo de
trazer informacdes de forma fundamentada, com a finalidade de mostrar a
regularidade dos procedimentos realizados, desta forma, esta pesquisa busca
resolver a seguinte questdo: Quais 0s principais impactos dos controles internos para

a prevencao de desvio de recursos em condominios edilicios?

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Identificar como os controles internos podem colaborar com a prevencao

de desvios de recursos em entidades condominiais.

1.2.2 Obijetivos Especificos

e Identificar possiveis irregularidades nos controles internos dos

condominios, ao qual sao passiveis de distor¢oes;
e Analisar as formas de controle interno adotadas no condominio;

e Propor possiveis melhorias nos controles internos em condominios;
1.3 JUSTIFICATIVA
Discutir sobre a importancia da aplicagdo dos controles internos em

condominios, justifica-se pelo fato de que, de acordo com as legislagfes vigentes, 0s

sindicos e conselheiros fiscais ndo precisam de nenhum conhecimento técnico
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contabil para que exergam 0s seus cargos, sendo esses suscetiveis a possiveis erros
na gestéo financeira. Assim € possivel notar que a falta de controles internos nos
condominios impacta diretamente na sociedade, onde uma grande maioria de
pessoas mora em condominios edilicios, através de mecanismos e técnicas que
possam auxiliar a eficaz gestédo por parte dos sindicos. Assim, ndo somente sindicos
e conselheiros, mas como todas as pessoas que convivem em condominios
reconhecem o grande potencial que esses controles internos podem trazer para a
gestao financeira e extinguir possiveis erros ou distor¢des na gestdo. Para tanto, é
necessario avaliar os impactos negativos que a falta desses controles internos pode
trazer a sociedade condominial.

Os controles internos fornecem informacdes precisas e confiaveis para
apoiar a tomada de decisdes pelos gestores do condominio. Por meio de relatorios
financeiros, andlises de desempenho e monitoramento continuo, os controles internos
ajudam a avaliar a saude financeira do condominio, identificar areas de melhoria,
planejar investimentos e responder a situacfes emergenciais de forma mais
contundente.

Os controles internos ajudam a melhorar a eficiéncia das operacdes do
condominio, estabelecendo procedimentos padronizados e orientacdes claras para a
realizacdo de tarefas diarias. Eles otimizam os fluxos de trabalho, reduzem erros,
minimizam retrabalhos e promovem a produtividade. Isso resulta em um
funcionamento mais suave do condominio, economia de tempo e recursos, e maior
satisfacdo dos proprietarios ou moradores.

Entéo buscar sobre a aplicacado dos controles internos em condominios é
importante primeiramente em uma questao de sociedade, visto que grande parte da
populacao atualmente mora em condominios, da qual, de acordo com o Sindicato da
Habitacdo - Secovi-SP estima que atualmente existam 40 mil condominios
residenciais em Sao Paulo e 100 mil no Brasil e que cerca de 16 milhdes de pessoas
moram em prédios em todo o Pais. Segundo que é um importante objeto de estudo
dentro da contabilidade, podendo trazer possiveis melhorias nos processos e

crescimento da economia desses condominios.
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2. FUNDAMENTAGCAO TEORICA

Nesta parte, conceituaremos e dissertaremos quanto a historia e os
conceitos dos controles internos e sobre os condominios de acordo com as suas
divis@es, tipos e procedimentos adotados, pondo em evidéncia o controle e a detecgéo

de erros e distor¢cdes nos condominios.

2.1 Controles Internos

Os controles internos sao um conjunto de a¢des e politicas implementadas
por uma organizacao para garantir que suas atividades sejam realizadas de maneira
eficiente, eficaz e segura, evitando fraudes e irregularidades e assegurando que todas
as leis e regulamentos sejam cumpridos.

Segundo Crepaldi (2017, p. 503), os controles internos sao instrumentos
da organizacdo destinados a vigilancia, fiscalizacdo e verificacdo administrativa, ao
qual permitam prever, observar dirigir ou governar acontecimentos que se verificam
dentro da entidade e que produzam efeitos em seu patrimonio.

O Instituto Americano dos Contadores Publicos Certificados - AICPA (apud
CREPALDI, 2017, p. 502) define:

O controle interno compreende o plano de organizagéo e todos os métodos e
medidas adotadas pela empresa para salvaguardar seus ativos, verificar a
exatidao e a fidelidade de seus dados contébeis, desenvolver a eficiéncia nas
operacg@es e estimular o seguimento das politicas administrativas prescritas.

O Institut Francais des Experts-Comptables (apud CREPALDI, 2017, p.

503) conceitua como controles internos:

Controle Interno é formado pelo plano de organizacéo e de todos os métodos
e procedimentos adotados internamente pela empresa para proteger seus
ativos, controlar a validade dos dados fornecidos pela Contabilidade, ampliar

a eficacia e assegurara boa aplicagdo das instru¢des de direcao.

Ja de acordo com a visdo de Almeida (2003, p. 63), controle interno define-

se pelo seguinte:

Representa em uma organizagao o conjunto de procedimentos, métodos ou
rotinas com os objetivos de proteger os ativos, produzir dados contabeis
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confiaveis e ajudar a administracdo na conducdo ordenada dos negécios da
empresa.

Podemos dizer ainda que o controle interno é o processo planejado pelos
responsaveis da governanca (sindicos), e outros funcionarios para fornecer a minima
seguranca na realizacédo dos objetivos dos condominios, no que se refere a confianca
de relatorios financeiros e eficiéncia das operacdes, na conformidade das leis
aplicaveis (RIBEIRO, 2013).

A partir dos textos acima, podemos entender que os controles internos sao
um conjunto de procedimentos, métodos e rotinas adotados pela empresa para
proteger seus ativos, verificar a precisdo dos dados contabeis, melhorar a eficiéncia
operacional e garantir o cumprimento das politicas administrativas estabelecidas. O
controle interno é fundamental para a gestédo eficiente e eficaz das atividades da
empresa, permitindo o monitoramento e o0 gerenciamento adequado dos riscos
associados as suas operacoes.

Trazendo a visdo no &mbito de condominios, os controles internos referem-
se a um conjunto de procedimentos adotados para proteger os ativos do condominio,
como as estruturas fisicas, equipamentos e na nossa Vvisao principalmente 0s recursos
financeiros. Além disso, o controle interno é importante para garantir a precisdo dos
dados contabeis, como as contas de agua, luz, gas e controle da inadimpléncia, bem

como o andamento do condominio de forma geral.

2.2  Caracteristicas e Objetivos dos Controles Internos

Dentro dos condominios, os controles internos sdo fundamentais para
garantir a transparéncia e a integridade da gestao financeira, assim como para evitar
conflitos e disputas entre condéminos. Dentre os principais objetivos dos controles
internos em condominios estéo a protecdo do patrimoénio do condominio, a prevencao
de desvios e distorcbes, a garantia de conformidade com as normas legais e
regulatorias, a melhoria da eficiéncia operacional e a tomada de decisdes com base
em informacdes precisas e confiaveis.

Os controles internos dentro dos condominios devem ser implantados e
monitorados de forma sistematica e eficaz, com o envolvimento de todos os gestores,

conselho fiscal e colaboradores envolvidos na gestdo condominial. A adocao dessas
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praticas contribui para a melhoria da gestdo condominial e, consequentemente, para
a qualidade de vida e satisfagcdo dos condéminos.

Crepaldi (2017) destaca que os controles internos tém como objetivos
basicos a salvaguarda dos ativos e a veracidade dos componentes patrimoniais, a
conformidade ao registro contébil, a obtencdo de informacdes adequadas e oportunas,
a adesdo as normas e diretrizes fixadas, a promocéo da eficiéncia operacional da
entidade, e a prevencdo de praticas ineficientes, distorcbes e outras inadequacdes.
Esses objetivos sdo essenciais para garantir a integridade e a transparéncia das
operacdes financeiras e administrativas das entidades, incluindo condominios, e para
assegurar a confianca dos usuarios e dos stakeholders. A implantacdo e o
monitoramento de controles internos eficazes contribuem para a gestdo adequada dos
recursos e para a tomada de decisdes informadas e bem fundamentadas.

Segundo Oliveira (2008, p. 134), os principais objetivos do controle sao:

1. Verificar e assegurar o cumprimento de politicas e normas da companhia,
incluindo o cédigo de ética nas relagbes comerciais e profissionais;

2. Obter informag¢des adequadas, confiaveis, de qualidade e em tempo habil,
gue sejam realmente Uteis para as tomadas de decisfes;

3. Comprovar a veracidade de informes e relatérios contabeis, financeiros e
operacionais;

4. Proteger os ativos da entidade, o que compreende bens e direitos;

5. Prevenir erros e fraudes. Em caso de ocorréncia dos mesmos, possibilitar
sua descoberta o mais rpido possivel e determinar sua extensdo e
atribuicBGes de corretas responsabilidades;

6. Servir como ferramenta para a localizacdo de erros e desperdicios,
promovendo ao mesmo tempo a uniformidade e a correcéo;

7. Registrar adequadamente as diversas operac¢des, de modo a assegurar a
eficiente utilizacdo dos recursos da empresa,;

8. Estimular a eficiéncia do pessoal, mediante a vigilancia exercida pelos
relatorios;

9. Assegurar a legitimidade dos passivos da empresa, com o adequado
registro e controle das provisdes, perdas reais e prevista;

10. Assegurar o processamento correto das transacdes da empresa, bem
como a efetiva autorizagéo de todos os gastos incorridos no periodo;

11. Permitir a observancia e o estrito cumprimento da legislagdo em vigor.

Baseando-se nos textos acima citados, podemos dizer que é importante
gue os condominios verifiguem e assegurem o0 cumprimento de suas politicas e
normas, obtenham informacdes confiaveis e comprovem a veracidade de seus
informes e relatérios contabeis, protejam seus ativos, previnam distorcées e observem
alegislacdo em vigor. A adocéo de controles internos efetivos é essencial para garantir
a transparéncia e integridade das operagcbes financeiras e administrativas dos

condominios e para manter a confianca dos condéminos.
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2.3 Condominios

Primeiramente, é interessante de se verificar que, em grandes centros
urbanos, o conhecimento de condominios se meramente pela questao da convivéncia,
mas ao aprofundar sobre o conceito de condominios, o entendimento ja ndo é tdo
claro.

No geral, condominio € um tipo de propriedade compartilhada em que
varias pessoas possuem partes de uma mesma propriedade, como uma edificacao ou
conjunto de edificaces. Cada unidade é de propriedade exclusiva de um condémino,
mas as areas comuns sao compartilhadas e de responsabilidade coletiva.

Karpat (2002, p.27), conceitua que o “condominio € a propriedade em
comum, onde cada condémino pode exercer todos os direitos compativeis com a
possiblidade de divisao”.

Segundo Rizzardo (2021) conceitua-se condominio “[...] se apresenta
guando duas ou mais pessoas tém a titularidade do bem, e ndo sobre uma porcao ou
parte do mesmo, que se da no especial, comumente chamado condominio edilicio
[...]".

Na visdo de Junqueira e Carvalho (2009), o condominio pode ser definido
como o direito de propriedade exercido por duas ou mais pessoas, conjuntamente,
sobre o mesmo imével, cabendo a cada um o mesmo poder juridico, onde a cada
conddémino € atribuido uma parte ou fracéo ideal do mesmo imével.

Corrobora para esta conceituacao Pinassi (1999), ao destacar a respeito
de condominio:

“E uma espécie de propriedade, em que dois ou mais sujeitos, sdo titulares,
em comum, de uma coisa indivisa (pré-indiviso), atribuindo-se, a cada conddémino,
uma parte ou fragcao ideal da mesma coisa (PINASSI, 1999, p. 19).”

Coelho (2006), a respeito de condominio apresenta a definigéo:

Condominio é a comunh&o de direitos entre duas ou mais pessoas sobre a
mesma coisa ou conjunto de bens, é a propriedade comum, ou o dominio 26
exercido em comunh&o, considerando uma coisa comum, onde os titulares
ou proprietarios sdo denominados conddminos, co-proprietarios,
comunheiros ou consortes” (COELHO, 2006, p. 15).
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Verificando-se os textos, podemos entender que o condominio se conceitua
pela forma de propriedade compartilhada por duas ou mais pessoas, onde cada um
dos conddéminos tem poderes juridicos iguais e lhe sdo atribuidos uma fracao

igualitaria do bem.

2.4  Tipos de Condominios

Pouco se conhece no pais os tipos de condominios que existem, até
mesmo porque muito se conhece e se denomina pelo senso comum como somente
pela nomenclatura de condominio.

Segundo a legislacéo brasileira de acordo com a Lei 10.406, que legisla
guanto ao Cadigo Civil (BRASIL, 2002), os tipos de condominios séo divididos entre
o condominio edilicio, sendo este 0 mais comum visto atualmente e o que compreende
os edificios residenciais e outros, sendo shoppings e salas comerciais, e 0 condominio
geral, da qual abrange o condominio voluntario e o necesséario.

Quanto aos condominios voluntarios e necessarios, 0S mesmos se
distinguem da seguinte forma:

“Condominio voluntario € formado pela vontade das partes, constitui-se a
propriedade conjunta simultaneamente em favor de mais de uma pessoa. ” (Rizzardo,
2011, p. 5).

“Condominio necessario, também conhecido como forgado ou obrigatério,
decorre de disposi¢des legais sendo insuscetivel de diviséo. ” (Rizzardo, 2011, p.6).

Quando se discute sobre condominios voluntarios, refere-se aos
condominios edilicios, os quais sdo também chamados de condominios em plantas

horizontais.

Trata-se de um condominio voluntério, formado pela vontade dos titulares,
tendo como uma das causas mais diretas o melhor aproveitamento
econdbmico do solo, abrangendo determinadas coisas destacadas e
contratadas, e que forma a chamada propriedade horizontal, ou propriedade
em planos horizontais, ou condominio em planos horizontais superpostos,
tudo porque se tem uma propriedade horizontalmente dividida (RIZZARDO,
2011, p. 9).

Neste estudo, o foco sera dado principalmente aos condominios edilicios,
que segundo Rizzardo (2011, p. 7) séo caracterizados pela copropriedade de

unidades privativas autbnomas em um prédio. Essas unidades sédo de uso exclusivo
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dos conddbminos, enquanto as partes comuns do prédio sdo de propriedade
compartilhada. Em outras palavras, um condominio edilicio refere-se a propriedade
conjunta de diferentes unidades em um loteamento ou edificio de varios pavimentos,
sendo cada unidade pertencente a um proprietario diferente.

O Cddigo Civil Brasileiro, Lei 10.406 de 2002, em seu capitulo VIl trata

sobre condominio edilicio da seguinte maneira:

Art. 1.331. Pode haver, em edificacdes, partes que séo propriedade exclusiva,
e partes que sdo propriedade comum dos condéminos. 8§ 1° As partes
suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos, escritorios,
salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragcfes ideais no solo e nas
outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser
alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios, exceto os abrigos
para veiculos, que ndo poderdo ser alienados ou alugados a pessoas
estranhas ao condominio, salvo autorizagdo expressa na convencdo de
condominio. (Redacao dada pela Lei n® 12.607, de 2012)

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, séo
utiizados em comum pelos conddminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos. § 3° A cada unidade imobilidria cabera, como
parte inseparavel, uma fracéo ideal no solo e nas outras partes comuns, que
serd identificada em forma decimal ou ordindria no instrumento de instituicdo
do condominio. (Reda¢éo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 40 Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro
publico. 8 50 O terrago de cobertura € parte comum, salvo disposi¢do
contraria da escritura de constituicdo do condominio. Art. 1.332. Institui-se o
condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado no Cartério
de Registro de Iméveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em
lei especial:

| - a discriminagdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns; Il - a determinacdo da
fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes
comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Podemos concluir que a legislacdo brasileira é abrangente quando se trata
de condominios, especialmente em relacdo a regulamentacao das relacdes entre 0s
condébminos. Em outras palavras, existem diversas leis e normas que visam
estabelecer direitos e deveres dos proprietarios de unidades em um condominio,
buscando garantir uma convivéncia harmoniosa e o bom funcionamento do

empreendimento.

25 Sindico
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O conceito de sindico refere-se a uma pessoa ou entidade responsavel por
administrar um condominio ou um conjunto de propriedades, garantindo o
cumprimento das regras e regulamentos estabelecidos, bem como a manutencao e
conservacgao das areas comuns.

Gasparetto e Guidon (2010, p. 27) definem sindico o representante legal
eleito pelos condéminos, ou seja, pelos proprietarios ou moradores do condominio.

Pinassi (1999) define o sindico como a pessoa eleita durante a assembleia
geral do condominio para assumir a funcdo de administrar todas as questdes
relacionadas ao condominio. Ele atua como representante legal do condominio, tanto
dentro quanto fora dos tribunais, e desempenha uma variedade de atribuicoes
inerentes ao cargo.

A responsabilidade dos sindicos junto ao condominio € garantir uma
administracao eficiente e adequada, representando legalmente o condominio e agindo
em seu melhor interesse. Isso envolve a gestdo financeira responsavel, o
cumprimento das regras e regulamentos, a manutencédo adequada das areas comuns,
a contratacao e supervisdo de funcionarios, a resolucéo de conflitos e a promocao de
um ambiente seguro e harmonioso para os condéminos. Os sindicos também podem
ser responsaveis por tomar medidas legais quando necessario, além de realizar
assembleias condominiais para tomar decisbes importantes em conjunto com o0s
conddéminos.

Segundo Schwartz (2022, p. 43), quanto a responsabilidade legal do

sindico:

Ao assumir o cargo de sindico, muitas vezes motivado pelo momento e
incentivado pelos vizinhos, o recém-eleito desconhece sua real
responsabilidade. As atividades de sindico ndo podem ser encaradas com
temor, mas deve-se ter consciéncia da sua amplitude. As funcdes de um
sindico envolvem muitas areas e proporcionam uma oportunidade
maravilhosa para ampliar conhecimentos e aprimorar o relacionamento
pessoal. No decorrer do livro serdo abordados os principais assuntos que o
sindico precisa conhecer.

No exercicio do cargo, o sindico vai se deparar com muitos problemas, sendo
gue alguns podem ocasionar acidentes ou prejuizo, como ha contratacao de
uma empresa para a pintura da fachada do prédio, controle ineficaz da conta
bancaria, problemas estruturais, trincas na fachada, incéndio, infestacdo de
insetos e méa qualidade da agua. Para evitar transtornos, ter tranquilidade e
garantir o sucesso da gestéo, o sindico deve ter interesse em conhecer, ainda
que superficialmente, as diversas areas com as quais vai lidar e contar com
a assessoria de uma boa empresa.
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O texto destaca a importancia de os sindicos estarem cientes da amplitude
de suas responsabilidades ao assumirem o cargo. Muitas vezes, as pessoas sdo
motivadas a se tornarem sindicos por influéncia do momento ou por incentivo dos
vizinhos, sem compreender completamente as tarefas e desafios envolvidos.

O texto ainda ressalta que as fun¢des do sindico abrangem diversas areas
e oferecem a oportunidade de adquirir conhecimentos e aprimorar relacionamentos
pessoais. E mencionado que ao longo do livro serdo abordados os principais assuntos
gue um sindico precisa conhecer.

Quanto a questdo da escolha do sindico Schwartz (2022, p. 43), destaca:

A Lei n°® 4.591/1964, art. 22, estabelece que a Convencdo de condominio
deve prever a forma como o sindico é eleito. Essa exigéncia criava problema
para os antigos condominios que ndo possuiam Convencéo. A Lei atual, que
revogou tacitamente esse artigo, transferiu esses poderes para que a
assembleia escolha o sindico (art. 1.347). A Convencéo devera definir a
forma de escolha, se ele ser4 remunerado, o valor da remuneracdo, se
dever4d ser condbmino (coproprietdrio) ou ndo, morador ou ndo do
condominio e, ainda, o tempo de renova¢do do mandato.

Ou seja, essa mudancga permite que a assembleia de conddominos tenha
maior flexibilidade na escolha do sindico, adaptando-se as necessidades e
caracteristicas especificas de cada condominio. A convencao, por sua vez, deve
estabelecer as regras claras e transparentes para garantir um processo eleitoral justo
e adequado.

Essa mudanca permite que a assembleia de condéminos tenha maior
flexibilidade na escolha do sindico, adaptando-se as necessidades e caracteristicas
especificas de cada condominio. A convencdo, por sua vez, deve estabelecer as

regras claras e transparentes para garantir um processo eleitoral justo e adequado.

2.6 Conselho fiscal

De acordo com o proprio termo, o conselho fiscal tem a funcéo de realizar
fiscalizagOes, realizar estudos e emitir pareceres ao sindico, a fim de auxilid-lo em
questbes relacionadas ao condominio. A existéncia do conselho fiscal ndo é
obrigatéria, a menos que seja estabelecida na convencao do condominio. Caso esteja
prevista, a assembleia é responsavel por escolher seus membros, 0s quais devem ser

conddéminos, sendo necessario a formacdo de um conselho com no minimo trés
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membros. Os mandatos dos membros do conselho consultivo ndo podem exceder
dois anos, com a possibilidade de reelei¢éo.
A Lein. 4,591 de 1964 estabelece em seu artigo 23:

Sera eleito, na forma prevista na Convencdo, um Conselho Consultivo,
constituido de 3 (trés) condéminos, com mandatos que ndo poderdo exceder
de 2 (dois) anos, permitida a reeleigdo. Paragrafo Unico: Funcionard o
conselho como 6rgéo consultivo do sindico, para assessora-lo na solucéo dos
problemas que digam respeito ao condominio, podendo a Convencao definir
suas atribuigGes especificas.

O conselho fiscal € uma instancia estabelecida pelo Codigo Civil Brasileiro
de 2002, e sua principal atribuicdo é analisar e emitir parecer sobre as contas
apresentadas pelo sindico. Em outras palavras, o conselho fiscal tem a
responsabilidade de fiscalizar as movimentacdes financeiras do condominio,
verificando a adequacao e transparéncia na gestao dos recursos pelo sindico.

De acordo com o CC (BRASIL, 2002)

Art. 1.356. Podera haver no condominio um conselho fiscal, composto de trés
membros, eleitos pela assembleia, por prazo nédo superior a dois anos, ao
gual compete dar parecer sobre as contas do sindico.

Em resumo, o conselho fiscal contribui para o bom funcionamento do
condominio, assegurando uma gestao financeira responsavel, transparente e em
conformidade com as normas estabelecidas. Sua atuacdo € essencial para proteger
0s interesses coletivos dos condéminos e promover a eficiéncia na administracao
condominial.

Ainda quanto a definicdo do conselho fiscal, Schwartz (2022, p. 218),
define:

A Lein® 4.591/1964 prevé a figura do subsindico (art. 22, § 6°) e do Conselho
Consultivo, o qual deveria ser composto de trés conddminos (art. 23). Havia
a exigéncia de que os conselheiros fossem condéminos, ou seja, deveriam
ser coproprietarios, e néo inquilinos ou possuidores.

O atual Codigo menciona que podera haver no condominio um Conselho
Fiscal, composto de trés membros (art. 1.356), porém, ndo os define. Os
condéminos poderdo optar por ndo ter um conselho, o que nado é
recomendavel, visto que tal atitude concentra as decisdes nas maos do
sindico. A Lei atual também n&o enfatiza a necessidade de os componentes
do Conselho Fiscal serem condéminos, abrindo a possibilidade para que
inquilinos facam parte do Conselho. Nao foi mencionada a figura do
subsindico.
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Os conselheiros fiscais tém um papel de extrema importancia na
transparéncia e boa gestédo financeira do condominio, atuando como um controle
interno para garantir o uso adequado dos recursos e a protecdo dos interesses dos
conddéminos.

De acordo com Schwartz (2022, p. 218), os conselheiros resumidamente,

poderdo ter as seguintes tarefas atribuidas:

° “Conferir periodicamente as contas do condominio, comparando-as
com 0s comprovantes originais;

° Analisar as contas apresentadas pelo sindico;

° Emitir parecer sobre as contas e apresenta-lo em assembleia geral,

° Autorizar o sindico a efetuar despesas necessarias, ndo previstas,

com custo ndo elevado, que ndo ultrapassem o orgamento mensal e que ndo
necessitem de rateio extra ou saque do fundo de reserva;

° Elaborar, para ser aprovado em assembleia, um regulamento e as
alteracbes que forem necessérias para o uso das partes recreativas do
condominio, sem que haja disposicBes contrarias ao estabelecido na
Convencao;

° Auxiliar o sindico em suas atividades. ”

Em resumo, os conselheiros fiscais desempenham um papel importante no
condominio, sendo responsaveis por fiscalizar as contas e a administracdo financeira

do empreendimento.

2.7 Prestacdo de Contas

A prestacdo de contas desempenha um papel essencial na gestdo dos
condominios, pois promove a transparéncia, estabelece confian¢ca entre os membros
e garante uma governanca eficiente. E por meio da prestacdo de contas que 0s
proprietarios ou moradores tém acesso a informacfes claras e precisas sobre as
financas e as operagdes do condominio. Isso cria um ambiente de transparéncia, onde
todos se sentem seguros de que seus interesses estdo sendo protegidos. Além disso,
a prestacdo de contas incentiva a participagdo ativa dos membros do condominio,
permitindo que eles tomem decisdes informadas e contribuam para o desenvolvimento
da comunidade. A prestacdo de contas também serve como mecanismo de controle
e fiscalizacdo, ajudando a evitar préaticas inadequadas e fraudulentas.

Quanto da responsabilidade do sindico em relacdo a prestacdo de contas

perante os condéominos a Lei n° 10.406/02, estabelece:
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Art. 1.348. Compete ao sindico:

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas.

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reunido da assembleia dos
conddminos, na forma prevista na convencao, a fim de aprovar o orcamento
das despesas, as contribuicdes dos condéminos e a prestacédo de contas, e
eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno. § 10 Se
o sindico ndo convocar a assembléia, um quarto dos condéminos podera
fazé-lo.

Isso significa que o sindico tem a obrigacdo de apresentar um relatorio
detalhado das atividades financeiras e administrativas do condominio durante o
periodo determinado. A prestacdo de contas anual permite que os conddéminos
tenham acesso as informacdes relevantes sobre as receitas, despesas, investimentos

e demais movimentacdes financeiras do condominio.
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3. METODOLOGIA

3.1 Conceito de metodologia

A metodologia adotada nos permite uma analise detalhada das
caracteristicas dos diferentes métodos disponiveis, avaliando suas capacidades,
potencialidades e possiveis distorcfes. Além disso, sdo examinadas as implicacdes
da utilizacdo de cada método, permitindo uma critica fundamentada. Nesse sentido,
sdo apresentados os métodos, técnicas e materiais mais adequados para o
desenvolvimento do estudo, bem como s&o descritos os procedimentos que serao
realizados na pesquisa.

Marconi e Lakatos (2010, p. 65) definem método como:
[...] o conjunto das atividades sistematicas e racionais que, com maior seguranca e
economia, permite alcancar o objetivo — Conhecimentos validos e verdadeiros -,
tracando o caminho a ser seguido, detectando erros e auxiliando as decisdes do

cientista.

3.2  Quanto a obtencéo dos dados

Para chegarmos aos objetivos, primeiramente foi realizada a pesquisa
bibliografica e cientifica exploratoria, onde foi abordado primeiramente os controles
internos e seus conceitos mais relevantes. Logo apods, foi abordado sobre os
condominios edilicios, de acordo com as regras cadigo civil, exemplificando todas as

suas propriedades e conceitos relacionados.

A pesquisa bibliografica é aquela que se realiza a partir do registro disponivel,
decorrente de pesquisas anteriores, em documentos impressos como livros,
artigos, teses etc. Utiliza-se de dados ou categorias teodricas ja trabalhadas
por outros pesquisadores e devidamente registrados. Os textos tornam-se
fontes dos temas a serem pesquisados. O pesquisador trabalha a partir das
contribuices dos autores dos estudos analiticos constantes dos textos
(SEVERINO, 2007, p. 122).

Logo apds, o presente estudo buscou evidenciar, através de abordagem
qualitativa das atividades do condominio, os controles internos que estes mesmos se
utilizam. Para se chegar a essas informacdes, utilizou-se da pesquisa de campo

mediante as técnicas de coleta de dados da entrevista e aplicacdo de questionério
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(Apéndice A) elaborado pelo autor, ao qual foi previamente testado junto ao um
pequeno grupo, revisado e ajustado para sua aplicacgéo final.

Segundo Severino (2007, p. 123) “na pesquisa de campo o objeto é
abordado em seu meio ambiente proprio (...) sendo observados sem intervencao do
pesquisador. Abrange levantamentos mais descritivos, até estudos mais analiticos.

Severino (2007, p. 125), conceitua quanto ao questionario;

Conjunto de questdes, sistematicamente articuladas, que se destinam a
levantar informac@es escritas por parte dos sujeitos pesquisados, com vistas
a conhecer a opinido dos mesmos sobre os assuntos em estudo. As questdes
devem ser pertinentes ao objeto e claramente formuladas, de modo a serem
bem compreendidas pelos sujeitos. As questdes devem ser objetivas, de
modo a suscitar respostas igualmente objetivas, evitando provocar duvidas,
ambiguidades e respostas laconicas.

Na aplicacdo do questionario consegue-se evidenciar, quais controles
internos sao utilizados pelos condominios entrevistados, e como eles podem impactar
significativamente na prevencdo de distor¢bes nos mesmos, de modo a buscar
melhorias de forma social aos conddéminos habitantes dentro dos condominios
mediante as melhorias em seu imovel investido.

Quanto a pesquisa de fato, a mesma foi realizada junto a 10 sindicos, da
qual obtivemos a resposta de 7 deles, todos eles sindicos em condominios da regido
da cidade de S&o Luis — MA.

A pesquisa foi realizada conforme formuléario online, que foi disponibilizado
aos sindicos por aplicativo de mensagens, para que 0os mesmos pudessem contribuir
com as suas respostas.

Realizamos a analise junto aos sindicos do periodo de 05 de junho de 2023
até 09 de junho do mesmo ano vigente. Como medida de protecdo aos dados
sensiveis dos condominios e até mesmo dos sindicos, nenhum dos mesmos foram
citados diretamente nessa pesquisa, todos sendo nomeados como sindico e o
numeral a seguir (Ex: Sindico 1, Sindico 2 e assim sucessivamente).

Os principios éticos adotados nesta pesquisa foram guiados por uma
abordagem transparente, respeitosa e responsavel.

Todos os individuos envolvidos foram devidamente informados sobre os
propésitos da pesquisa, os métodos a serem utilizados, os potenciais riscos e

beneficios associados. Além disso, eles expressaram sua concordancia voluntaria em
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participar, com a garantia de que tinham o direito de retirar seu consentimento a
qualquer momento, sem sofrer consequéncias negativas.

O objetivo principal desta pesquisa foi promover o progresso do
conhecimento cientifico e trazer beneficios tanto para os participantes quanto para a
sociedade como um todo. Tivemos o esforco para reduzir ao minimo 0s riscos
envolvidos e maximizar os beneficios para os participantes, garantindo que os
resultados da pesquisa fossem utilizados de maneira ética e responsavel.

Durante o processo de coleta e andlise de dados, buscamos manter
imparcialidade e objetividade, evitando qualquer tipo de discriminacao, preconceito ou
favorecimento. Garantimos que todos os participantes fossem tratados de maneira
justa e igualitaria, sem levar em consideracdo sua origem, género, etnia, religido ou

qualquer outra caracteristica pessoal.
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4. DESENVOLVIMENTO

Neste capitulo, abordaremos o perfil dos condominios de onde foram
buscados os dados, de forma a evidenciar os dados da pesquisa, seguinte a analise

e interpretacéo desses dados, sendo a maioria deles, em forma de gréficos.

4.1  Analise dos Condominios

Todos os condominios, sendo eles de médio, grande ou pequeno porte
existem possibilidades de ocorrer falhas nos processos e nos controles internos, o que
podem acarretar em possiveis distor¢cées, seja ela por qualquer um dos agentes
internos do condominio, visto isso porque 0 mesmo nao tem a mesma fiscalizacdo em
comparacao a uma empresa privada.

Abaixo, apresentaremos os dados coletados na pesquisa de campo e 0s

resultados que foram constatados:

4.2  Adogao de controles internos

Em relagcdo ao conhecimento e adogdo dos controles internos nos
condominios de forma geral, tivemos o0s seguintes dados apresentados:

Na primeira questéo elencada, percebeu-se que todos os condominios da
onde os entrevistados (sindicos) realizam a gestao, dispdem de controles internos
dentro dos condominios, mas ainda de acordo com a afirmacédo dos sindicos, poucos
deles sdo documentados ou apresentados de forma formal, aonde na maioria das
vezes, 0s mesmos ficam de responsabilidade geral da administradora do condominio
e citam como principais formas de controles internos a rotina dos funcionarios deste,
controle das regras de utilizacdo de acordo com o regimento interno do condominio
(uso das areas comuns), além do controle financeiro, sendo este ultimo alguns do
sindicos informaram que nédo realizam o acompanhamento definitivo, ficando este
completamente por parte da administradora.

Visando a questéo do controle interno para dirimir as distor¢des, por mais
gue existam os controles internos nos condominios, de acordo com as respostas

dadas pelos sindicos estes controles ndo séo de fato fiscalizados, como o exemplo o
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financeiro, aonde esse fica totalmente a cargo de quem realiza o controle, e ndo sendo
fiscalizado, pode ser passivel de distor¢des pelo agente que realiza o controle.

Um manual de controles internos abrange os procedimentos, normas e
responsabilidades que devem ser seguidos por todas as partes dentro de uma
organizagdo. Ele detalha os objetivos, a forma de execucdo e o controle dessas
medidas, definindo claramente os responsaveis e os deveres de cada um.

Além dos apresentados acima, os sindicos relataram que os controles
internos séo realizados mais de uma forma geral, sem aprofundar muito em um
assunto ou questéo especifica para fiscalizacdo, mesmo sendo esta responsabilidade
dos conselheiros fiscais do condominio.

4.3 Controles Internos Adotados no Condominio

Logo apds, questionamos junto aos sindicos perguntados, qual a forma de

controle interno que adotam no condominio, ao qual tivemos o0s seguintes resultados:

Quais as formas de controles internos utilizadas no condominio?
7 respostas

Controle financeiro 7 (100%)

Controle de estoque 1(14,3%)

Controle de inadimpléncia 6 (85,7%)

Controle de documentacéo

Grafico 1 — Quais as formas de controles internos utilizadas no condominio?
Fonte: Elaborado pelo autor, 2023.

Analisando-se de acordo com as respostas apresentadas, verificamos que
a maioria dos sindicos aplicam os controles internos relacionados a gestéo financeira
(contas a receber, contas a pagar, controle de emisséo de notas fiscais dentre outros
controles financeiros), controles quanto a gestdo da inadimpléncia (formas de

cobranca extrajudicial e judicial), e o controle da documentacdo, ao qual alguns
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citaram que é realizado de forma fisica e digital, e outros relataram que é realizado
até o momento somente de forma fisica, ficando a disposicdo dentro do condominio.

Quanto a questéao dos controles de estoque dos 7 sindicos questionados,
somente 1 deles efetivamente citou a questdo de se realizar controles de estoque, o
gue pode ser de crucial importancia para a possibilidade de distorcbes de materiais
do condominio, por parte dos agentes internos.

O controle de estogue ajuda a evitar desperdicios e compras
desnecessarias. Quando ha um sistema eficiente para rastrear os niveis de estoque,
é possivel identificar com antecedéncia a necessidade de reposicao e fazer compras
em quantidades adequadas. Isso evita a compra excessiva de itens que podem
expirar, ficar obsoletos ou se deteriorar, reduzindo assim 0s custos operacionais.

Um controle de estoque adequado permite que o condominio monitore de
perto as entradas e saidas de materiais. Isso inclui registrar todas as compras, receber
os itens corretamente e documentar as saidas para uso interno ou distribuicdo aos
moradores.

Entdo na visdo dos condominios que néo realizam o controle de estoque,
a falta desse tipo de controle pode trazer para o condominio a possibilidade de
distor¢Bes, visto que 0s mesmos nao terdo ciéncia exata do estoque disponivel, além
de nao ter a informacado do que consta em falta, o que pode trazer falta de estoque ou
estoque em excesso, além de gerar a possibilidade de distor¢cdes dentro do processo,
com o possivel desvio de materiais e recursos do condominio.

Analisa-se também, que muitos dos condominios realizam controles
internos, muito mais por uma questao do viés financeiro, do que outras questdes, que
também sao extremamente importantes para prevenir possiveis distor¢cdes dentro dos

condominios.

4.4  Regimento Interno dos Condominios

Visando a questdo da documentac¢éo dos condominios, questionamos junto
aos sindicos se os condominios da qual sdo geridos pelos mesmos possuem a
documentacdo legal para o devido funcionamento, sendo um deles o regimento
interno.
A LEI N° 4,591 (BRASIL,1964), denomina quanto ao regimento interno:
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Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou

promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de
unidades autbnomas, em edificacbes a serem construidas, em
construcao ou ja construidas, elaborardo, por escrito, a Convencao de
condominio, e deverdo, também, por contrato ou por deliberacdo em
assembleia, aprovar o Regimento Interno da edificacdo ou conjunto de
edificacdes.

Ou seja, verifica-se que o Regimento Interno de um condominio é
obrigatério e faz parte da estrutura normativa que rege as relacbes entre os
condébminos e estabelece as regras de convivéncia dentro do condominio. O
Regimento Interno é elaborado de acordo com as disposi¢des da Lei dos Condominios
(Lei n®4.591/1964) e tem como objetivo principal promover a harmonia, a organizacao
e a seguranca no condominio.

Embora o Regimento Interno ndo seja legalmente obrigatorio, ele
desempenha um papel essencial na gestdo do condominio e na convivéncia dos
moradores. Ele funciona como um complemento a Convengdo Condominial, que é um
documento legalmente exigido e estabelece a organizacdo, direitos e
responsabilidades dos condbminos. Em resumo, o Regimento Interno € uma
ferramenta importante para a administragdo e harmonia do condominio,
complementando as diretrizes definidas na Convengao Condominial.

Assim, de acordo com o segundo questionamento realizado, tivemos o
seguinte retorno por parte dos sindicos:

De acordo com os dados apresentados, verifica-se que em todos 0s
condominios que séo geridos pelos respectivos sindicos, os mesmos dispéem do
regimento interno, isso deve-se dar justamente pela questdo de uma obrigatoriedade
legal assim que o condominio é implantado, dessa forma trazendo mais seguranca e
veracidade nos processos do condominio.

Ainda perguntado quanto a aplicabilidade desse Regimento Interno nos
processos do condominio, 0s gestores repassaram que a aplicacdo e penalizacéo de
acordo com o regimento interno na maioria das vezes é realizada pela administradora
do condominio, sobre o aval do sindico ou entédo do juridico do condominio (quando
se tem este).

O regimento interno € de extrema importancia, até mesmo para que seja
documentado toda e qualquer tipo de penalizagao e processo a se seguir, justamente

para inibir ou até mesmo extinguir, as distor¢cdes que podem ser impostas dentro do
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condominio, seguindo o caso, todos os gestores informam que existe 0 regimento

interno e que o mesmo € adotado de fato nos condominios.

4.5 Conselho Fiscal

O Conselho Fiscal, € uma ferramenta de extrema importancia dentro do
condominio, isso claro, quando o mesmo € atuante e fiscaliza de fato os controles
internos adotados e possiveis distor¢des, seja em qualquer um dos ambitos.

O Conselho Fiscal do condominio é fundamental para prevenir distor¢cdes
e garantir transparéncia financeira. Ele supervisiona as financas, audita as contas e
verifica a conformidade com os procedimentos estabelecidos. Sua responsabilidade
inclui identificar irregularidades ou suspeitas de distor¢cdo. Em resumo, o Conselho
Fiscal desempenha um papel crucial na prevencdo de distorgcbes e assegura a
integridade financeira do condominio.

De acordo com os dados respondidos pelos sindicos na terceira pergunta,
verifica-se que todos os condominios geridos pelos sindicos, apresentam conselho
fiscal eleito dentro do condominio.

Muitas das vezes, o conselho fiscal do condominio € representado por 3
membros, sendo um presidente, vice-presidente e secretario. Quanto a questdo do
conselho fiscal, nos condominios apresentados, de acordo com a resposta dos
sindicos muitos deles ndo sédo severamente atuantes na fiscalizacdo do condominio,
sendo eles muitas vezes acionados somente em casos mais graves, ou na aprovacao
das prestacfes de contas, onde as vezes essa hem mesmo € analisada de fato e
prontamente aprovada.

Ainda aprofundando sobre o caso, de acordo com as respostas dos
sindicos a maioria dos conselheiros fiscais ndo tem tempo suficiente para analisar de
fato as contas do condominio, sendo estes muitas vezes atuantes em outras areas
laborais, podendo trazer erros na fiscalizagdo financeira, e uma probabilidade de
ocorrer distor¢cdes no condominio. Sem um conselho fiscal efetivo, os seguintes
problemas podem surgir, dentre eles o descontrole financeiro, corrupcéo e distorc¢des,
aumento nas taxas condominiais devido ao descontrole da gestdo, ma gestdo dos

recursos além de conflito entre moradores.
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E fundamental que os condominios tenham um conselho fiscal competente
e comprometido com a fiscalizagdo das contas e a transparéncia na gestao do

condominio.

4.6 Periodicidade de Anélise do Conselho Fiscal

O conselho fiscal do condominio tem um papel essencial na supervisédo das
guestdes financeiras e das atividades do condominio. Sua principal responsabilidade
é fiscalizar as contas, revisar os registros financeiros, analisar contratos e relatérios,
e garantir que as praticas contabeis estejam de acordo com as leis e regulamentos
estabelecidos.

Além disso o conselho fiscal atua como um mecanismo de controle interno,
garantindo transparéncia e integridade na gestdo financeira do condominio. Ele
desempenha um papel de vigilancia, verificando cuidadosamente as transacgdes e
identificando possiveis irregularidades, desvios ou erros financeiros.

De acordo com a resposta anterior, perguntamos aos sindicos, de acordo
com o conhecimento dos mesmos, qual a periodicidade de analise e fiscaliza¢do dos
controles internos dos condominios por parte do conselho fiscal, da qual tivemos o

seguinte retorno mediante o grafico abaixo:

Muito raramente 12,5%

Em qual periodo o conselho fiscal analisa as conta...

®1 Més
1 Més 50%

®3 meses

®Muito raramente

3 meses 37,5%

Gréfico 2 — Em qual periodo o conselho fiscal analisa as contas do condominio?
Fonte: Elaborado pelo autor, 2023.
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Verifica-se, conforme o grafico acima, que por mais que metade dos
condominios tenha um conselho fiscal atuante, ainda boa parte destes ndo avalia os
controles do condominio em tempo habil, quando se ndo, nem mesmo avaliam.

Isso pode corroborar em possiveis distor¢cées, que, quando ndo analisadas
de imediato podem ocasionar ainda um maior problema junto ao condominio, visto ao
tempo que a distorcdo pode estar corroborando sem a deteccdo por parte da
fiscalizacdo, além do mais, o0 logo processo e o0 gasto de tempo que o condominio vai
ter para novamente repor essas contas, causando ainda mais transtornos e
insatisfacdo por parte dos condéminos junto a gestdo do condominio.

A atuacédo do conselho fiscal tem como objetivo proteger os interesses dos
condéminos, assegurando que os recursos do condominio sejam gerenciados de
forma adequada e benéfica para a comunidade. Sua fiscalizacdo contribui para a

confianca, a transparéncia e o bom funcionamento do condominio como um todo.

4.7 Previsdo Orcamentaria No Condominio

Nio 14,29%

E realizada a p 30 OIG; taria no cond
@5im
@®Nio

Sim 85,71%

Gréafico 3 — E realizada a previsdo orcamentaria no condominio?
Fonte: Elaborado pelo autor, 2023.

A previséo orgcamentaria em condominios é uma estimativa das receitas e
despesas previstas para um periodo, geralmente de um ano, que é crucial para o
planejamento financeiro e a gestéo eficiente do condominio.

Para um planejamento e uma previsdo orcamentaria eficiente nos

condominios, se valem de varias etapas, como a coleta de informacdes, aonde o
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sindico juntamente com o conselho fiscal reine informacdes financeiras relevantes,
como o histérico de inadimpléncia do condominio, contas a pagar e a receber, entre
outras informacdes pertinentes para a previsao.

Logo, verifica-se que a previsdo orcamentaria € de fundamental
importancia para o planejamento anual do condominio, sendo que a mesma permite
que o condominio planeje suas finangas com antecedéncia, identificando as receitas
esperadas e as despesas projetadas. Isso permite uma melhor gestdo dos recursos,
evitando surpresas financeiras e permitindo o cumprimento de obrigacdes e
pagamentos de forma adequada.

Como mostra o grafico acima, a maior parte dos condominios ja se faz
presente da previsdo orcamentaria de forma anual para o controle das contas e
tomadas de decisao por parte dos seus gestores.

E de se verificar, também que de acordo com o CC e a Lei 4.591/64, é
necessario realizar uma assembleia geral ordinaria anual para que os condéminos
deliberem sobre os assuntos relacionados ao condominio, incluindo a aprovacao das
prestacdes de contas.

Diante da pesquisa foi constatado que todos os condominios cumprem a
legislagéo realizando assembleias anuais, onde as decisdes séo registradas em atas
e as presencas sao controladas em um livro de presencas, demonstrando uma forma
adicional de controle dos procedimentos, assim evitando a probabilidade de distorc6es

NO Processo.

4.8 Distor¢cbes no condominio

Indagamos juntos aos gestores, se, mesmo em gestdes anteriores as
deles, houve algum tipo de distor¢des da qual néo foi de fato verificada pelos controles
internos realizados no condominio, da qual tivemos 0 seguinte retorno mediante o

gréfico 6.
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Sim 14,29%

No condominio, jd houve algum tipo de fraude?
®Nio

®5im

Néo 85,71%

Grafico 4 — No condominio, ja houve algum tipo de fraude?
Fonte: Elaborado pelo autor, 2023.

Segundo a resposta dadas pelos gestores, a maioria informou que ainda
ndo teve nenhum tipo de distor¢des nos condominios da qual sé&o sindicos, apesar
que, as respostas apresentadas pelos sindicos, foram diretamente ligadas mediante
um viés financeiro, ou seja, de distor¢cées nas contas dos condominios. Mas além da
distor¢cdes financeira, existem outros tipos de distorces que podem ocorrer nos
condominios, ao qual podem ser distor¢des na prestacdo de servigcos, que € quando
uma empresa contratada pelo condominio apresenta notas superfaturadas, ou
cobranca por servi¢cos ndo realizados; distorcdes em obras ou contratacfes, muitas
das vezes, quando se tem o desvio de recursos do condominio ou quando os contratos
sdo direcionados para pessoas proximas da gestédo; até mesmo distor¢cdes na eleicao
dos gestores dos condominios, por volta de manipulagédo de votos ou falsificacédo de
procuracoes.

Distorcbes em condominios podem resultar em perdas financeiras
significativas, prejudicando a capacidade do condominio de cumprir suas obrigacdes
financeiras. Isso pode levar a um aumento das despesas condominiais, exigindo taxas
mais altas para compensar as perdas e também desconfianca na gestdo do
condominio, podendo trazer a destituicdo do sindico ou da administradora atuante.

Além disso, as distor¢des afetam a imagem e a reputacdo do condominio.
A descoberta de uma administracado desonesta pode prejudicar a imagem perante 0s

conddéminos, fornecedores e possiveis compradores ou locatarios. Isso pode resultar
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em dificuldades na venda de unidades, afastamento de investidores e deterioragéo do
relacionamento entre os moradores.

Em resumo, as distorcdes sdo uma ameaca Sé€ria aos condominios,
resultando em perdas financeiras, danos a reputacao e possiveis disputas legais entre
os condéminos. E crucial implementar tomadas de decisdo preventivas, como
controles internos eficazes, para reduzir o risco de distor¢des e proteger os interesses

e 0 patriménio do condominio e de seus moradores.

4.9 Arrecadacao de Receitas nos Condominios

Internet Banking (Banco)
28,57%

Qual a forma de emissdo e controle dos boletos d...

®Sistemas de Gestdo Condominial

@®Internet Banking (Banco)

Sistemas de Gestdo Condominial
71.43%

Grafico 5 — Qual a forma de emissao e controle dos boletos do condominio?
Fonte: Elaborado pelo autor, 2023.

No grafico acima, verifica-se que a maior parte dos condominios
guestionados, ja se utilizam de sistema integrados de gestdo condominial (ERP) para
o controle do recebimento das receitas das taxas condominiais, mas ainda existem
grande parte que se utiliza somente do servico nativo do banco para realizar o controle
das receitas.

A utilizagcdo somente de “internet banking” para o controle das receitas,
pode trazer inseguranca nos relatorios e nos controles internos, visto que o préprio
banco ndo consegue de fato detalhar de onde é proveniente aquela receita que o
condominio recebe, que pode ser de taxas de condominios, multas impostas a
conddéminos, processos judiciais de recuperacédo de inadimpléncia ou outro tipo de

receita.
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A auséncia de um sistema ERP pode resultar em processos manuais e
demorados para realizar tarefas de gestdo. Por exemplo, a emisséo de boletos de
pagamento, a nomenclatura do plano de contas e a geracao de relatorios podem exigir
mais tempo e esforco quando ndo automatizados por um sistema e somente
controlados por planilhas ou o sistema do banco.

Um sistema ERP facilita o gerenciamento eficiente da manutencéo do
condominio, incluindo a criacdo de ordens de servico, agendamento de tarefas,
controle de estoque e acompanhamento das atividades realizadas. Isso promove a
manutencdo adequada das instalagdes, prevenindo problemas e valorizando o
patrimonio.

A fiscalizacao diante do sistema garante que todos os condéminos estejam
cumprindo com suas obrigacdes financeiras. Ao monitorar o pagamento das contas,
€ possivel identificar e abordar prontamente qualquer inadimpléncia, evitando
acumulacao de dividas e problemas de fluxo de caixa.

Em suma, a implementacdo de sistemas ERP em condominios € de extrema
importancia para garantir uma gestao eficaz e eficiente. Esses sistemas contribuem
para a organizagao financeira, a automagao de processos, a centralizagdo de
informacdes, a gestdo de manutencao e servicos, e a analise de dados para tomada
de decisdes embasadas. Ao adotar um sistema ERP adequado, os condominios
podem alcancar maior transparéncia, eficiéncia operacional e satisfacdo dos

moradores.

4.10 Responsabilidade pelas contas a pagar

O responsavel pela movimentacdo de transacfes de contas a pagar no
condominio, € um dos principais agentes para a preven¢ao ou até mesmo a causa de
distor¢cdes na gestdo dos mesmos. Esse papel muitas das vezes, fica em cargo de
outros que ndo sejam o sindico, sendo que ele legalmente tem responsabilidade pelo
condominio no periodo de sua gestao.

O grafico abaixo, mostra como € o comportamento dos condominios,

guanto a responsabilidade pelo pagamento das contas:
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(Vocé) Sindico 42,86%

Mo condominio, quem & o responsavel pelo pagam...

® Administradora do condominio

® (Vocé) Sindico

Administradora do condominio
57.14%

Grafico 6 — No condominio, quem é o responsavel pelo pagamento das contas?
Fonte: Elaborado pelo autor, 2023.

Verifica-se que, na maior parte das vezes, o responsavel principal pelo
pagamento das contas do condominio se da pela administradora, até mesmo pelo fato
de muitas das vezes o sindico do condominio exercer uma outra atividade laboral,
acaba ficando sem o tempo devidamente disponivel para efetuar o pagamento das
contas e deixa essas na responsabilidade de terceiros.

A responsabilidade do pagamento por uma administradora de condominio
€ importante para dirimir possiveis distorc6es, mas o mesmo deve ser acompanhado
de perto pelo condominio em todos os seus agentes (sindico, conselho fiscal e
conddéminos), visto que diversas vezes a questdao do pagamento das contas fica
incumbido por uma pessoa especifica dentro da administradora, e essa pode vir a
acarretar possiveis erros ou até mesmo intencbes fraudulentas ao realizar o
pagamento das contas.

Mais uma vez, nessa situacdo um conselho fiscal atuante é extremamente
importante no intuito de trazer cada vez mais seguranca para o condominio, com a
aplicacao do controle das prestacdes de contas e aprovacao dessas mesmas com um
fisco mais detalhado.

Ao realizar uma fiscalizagdo rigorosa, o condominio demonstra
transparéncia em sua gestdo e prestacdo de contas aos condéminos. I1sso ajuda a
manter um ambiente de confianca e colaboragdo entre os moradores, evitando

suspeitas e conflitos relacionados ao uso dos recursos financeiros.
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De acordo com o que foi pesquisado e analisado apesar de a maioria dos
sindicos informarem que possuem controles internos e de fato os mesmos s&o
aplicados, verifica-se que os mesmos ndo costumam ser fiscalizados com afinco, por
parte de agentes internos dos condominios.

Realizada a andlise final, pode-se verificar também que, por mais que 0s
condominios possuam controles internos e apliguem estes aos condominios, 0s
mesmos ainda sdo numerosamente vagos, ndao tendo na maioria deles, controles
internos especificos para certo tipo de avaliacéo, seja este nos controles de estoque,
controle financeiro entre outros.

Como discussdo, podemos trazer a tona a possibilidade desses
condominios realizarem periodicamente auditorias internas nos condominios, como
forma de trazer maior transparéncia nas atividades, visto também que, conforme
citado anteriormente, muitas das vezes os conselheiros fiscais dos condominios
executam outras atividades além do cargo de conselheiro fiscal, deixando assim estes
a atividade de fiscalizacdo do condominio em segundo plano.

E de se verificar também, que a adoc¢&o de outros tipos de controle interno,
ndo sendo somente visando a gestdo financeira é extremamente essencial, visto que
dos condominios entrevistados, somente um deles informou realizar o controle de

estoque.
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8 CONSIDERACOES FINAIS

Os controles internos desempenham um papel fundamental na prevencéo
de distor¢des em condominios, pois eles ajudam a detectar precocemente qualquer
irregularidade ou desvio de recursos. Esses controles estabelecem procedimentos e
mecanismos que possibilitam uma resposta rapida para mitigar o impacto financeiro e
minimizar danos ao condominio.

Além disso, os controles internos também protegem os ativos do
condominio, como recursos financeiros, equipamentos e propriedades. Eles garantem
que os fundos e bens do condominio sejam utilizados de acordo com as diretrizes
estabelecidas, evitando desvios e uso indevido.

A transparéncia e responsabilidade também s&do promovidas pelos
controles internos. Ao estabelecer procedimentos claros e documentados, eles
asseguram que todas as transacoes sejam registradas adequadamente e possam ser
verificadas posteriormente. Isso gera confianca entre os condéminos e facilita a
prestacdo de contas.

Outro beneficio dos controles internos é a minimizacdo de erros e
omissodes. Eles incluem a segregacéo de fungdes e a definicdo de responsabilidades
claras, o que ajuda a evitar erros acidentais e omissoes, reduzindo a probabilidade de
ocorrerem distor¢des por descuido ou negligéncia.

Diante da pesquisa realizada, consideramos que conseguirmos atingir 0s
objetivos estipulados, de forma que conseguimos identificar mediante a pesquisa,
quais sao os controles internos adotados no condominio e também em alguns dos
condominios entrevistados, possiveis irregularidades dentro do processo de andlise
desses controles internos, que podem futuramente ser alvo de possiveis distor¢cdes
da gestao.

Como melhoria, podemos propor que oS mesmos condominios possam
avaliar e admitir novas formas de controle, como o controle de estoque por exemplo,
e caso possivel, buscar um profissional capacitado de forma que possa avaliar os
controles ja realizados e propor novas formas de controle interno, de acordo com a
realidade de cada condominio.

Como fragilidades metodoldgicas, podemos colocar a grande resisténcia

por parte dos sindicos em responder os questionarios, além do nimero de sindicos
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entrevistados, da qual significam uma pequena amostragem comparado ao nimero
de condominios na regido.

Em resumo, os controles internos sdo essenciais para prevenir distorcdes
em condominios, pois contribuem para a deteccdo precoce de irregularidades,
protecdo dos ativos, transparéncia, responsabilidade, conformidade legal e
monitoramento continuo das operacgfes. Eles garantem uma gestdo mais eficiente,

confiavel e segura do condominio.
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APENDICE A — Questionério utilizado junto aos sindicos

No condominio, possui controles internos?
() Sim
( ) Nao

Quais as formas de controles internos utilizadas no condominio?
( ) Controle financeiro
( ) Controle de estoque
( ) Controle de inadimpléncia

( ) Controle de documentacao

O condominio possui Regimento Interno?
()Sim
( ) Nao
O condominio possui Conselho Fiscal?
()Sim
( ) Nao
Em qual periodo o conselho fiscal analisa as contas do condominio?
()1Més
( ) 3 meses
( ) 6 meses
()lano
( ) Nao sei responder.
E realizada a previsdo orcamentéria no condominio?
()Sim
( ) Nao
( ) Outros

No condominio, ja houve algum tipo de fraude?
()Sim
( ) Nao
( ) Outros

Qual a forma de emisséao e controle dos boletos do condominio?

( ) Internet Banking (Banco)



9.

( ) Sistemas de Gestdo Condominial
( ) Planilhas
( ) Outros

No condominio, quem € o responsavel pelo pagamento das contas?
( ) (Vocé) Sindico
( ) Administradora do condominio
( ) Escritério Contabil
( ) Conselho Fiscal
( ) Outros
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