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RESUMO

Este trabalho teve como objetivo apresentar a contabilidade e suas ferramentas como principal
alternativa para a tomada de decisdo por parte dos administradores de condominios de grande
porte da cidade de S&o Luis- MA. Através de um estudo multiplo de casos em condominios,
pesquisa bibliografica e pesquisa de campo, os dados foram coletados através de questionarios
voltados para condéminos, sindicos e administradoras de condominios. Embora as entidades
condominiais ndo tenham a obrigacdo de elaborar e publicar relatérios gerenciais, é possivel
identificar que os principios e relatorios contabeis ndo conferem somente uma prestacdo de
contas transparente e organizada, como também consistem em um importante instrumento
para reducdo de custos e inadimpléncia, controle patrimonial, cumprimento de obrigacGes
fiscais, previdenciarias e trabalhistas e, sobretudo, subsidio para a gestdo. Durante analise dos
demonstrativos publicados mensalmente e pesquisa realizada no meio condominial, detecta-se
que estes possuem facil compreensdo, no entanto ndo evidenciam de forma completa a
situacé@o financeira e patrimonial da entidade, ou seja, deixam de explanar algumas contas
importantes para a tomada de decisdo, 0 que pode levar a interpretacdes erradas pelos seus
steakholders. O resultado evidencia que grande parte dos gestores desse tipo de entidade tem
buscado efetuar de forma correta a prestacdo de contas, em cumprir com a previsao
orcamentaria, realizam controle dos gastos através da realizacdo de cotacbes, bem como
contratam auditorias periodicamente, no entanto os relatorios gerados e publicados nao séo
suficientes para garantir um adequado controle e uma gestdo segura. Para solucionar as falhas
identificadas nos demonstrativos, serdo apresentados relatorios contébeis que poderiam ser
aplicados aos condominios com a finalidade de possibilitar um adequado controle financeiro e

tomada de decisdo pelos gestores da entidade condominial.

Palavras-chave: Contabilidade. Gestdo patrimonial. Controle financeiro. Prestagdo de contas.
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ABSTRACT

This work had as objective to present the accounting and its tools as main alternative for the
decision making on the part of the administrators of large condominiums of the city of S&o
Luis-MA. Through a multiple cases study in condominiums, bibliographical research and
field research, data were collected through questionnaires addressed to condominium owners,
administrators and administrators of condominiums. Although condominium entities do not
have the obligation to prepare and publish managerial reports, it is possible to identify that
accounting principles and reports do not only confer transparent and organized accountability,
but also constitute an important instrument for cost reduction and delinquency, control
patrimonial, compliance with tax, social security and labor obligations and, above all,
management allowance. During the analysis of the statements published monthly and research
carried out in the condominial environment, it is detected that these have easy understanding,
however they do not fully evidence the entity's financial and patrimonial situation, that is,
they fail to explain some important accounts for the decision, which can lead to
misinterpretations by its steakholders. The result shows that most of the managers of this type
of entity have tried to correctly perform the accountability, to comply with the budget
forecast, to control expenditures through quotations, and to contract audits periodically,
however the reports generated and published are not sufficient to ensure adequate control and
safe management. In order to solve the flaws identified in the statements, accounting reports
will be presented that could be applied to the condominiums in order to allow an adequate

financial control and decision making by the management of the condominium entity.

Keywords: Accounting. Patrimonial management. Financial control. Accountability.
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1. INTRODUCAO

Os condominios expandiram nas Ultimas deécadas do século XX e
contemporaneamente sdo identificados como condominios fechados ou privados,
denominados na esfera internacional como gated communities (RAPOSO, 2012).

De acordo com a Associacao Brasileira de Sindicos e Sindicos Profissionais, mais
de 68 milhdes de pessoas moram em condominios no Brasil, e tais condominios sdo
administrados por mais de 421 mil sindicos e sindicas. Além disso, os condominios
brasileiros movimentam mais de 165 bilhGes de reais por ano. Ainda de acordo com essa
Associacdo, no Maranhdo existem cerca de 4.870 condominios (BARBOSA; BARBOSA,
2018).

A gestdo do condominio equipara-se a uma piramide: o topo é composto pela
figura do sindico, o principal dirigente do condominio, que responde pela entidade nas esferas
civel e criminal; o subsindico, o qual possui todas as atribuigdes do sindico, contudo assume o
tal posicdo apenas nas auséncias esporadicas do sindico, segundo Desimone (2010, p.3), e 0
conselho fiscal, composto de trés membros, cuja funcdo é dar parecer sobre as contas do
sindico, conforme Novo CPC (2016).

Devido ao desconhecimento por sindicos sobre todas as exigéncias desse tipo de
entidade, existe também as administradoras de condominio, cujo papel principal é auxiliar o
sindico no cumprimento de todas as obrigacdes, envolvendo a contratacdo de funcionarios,
resolucéo de conflitos nos condominios, negociacdo com fornecedores de servigos e materiais,
controle da inadimpléncia, preparacdo da prestagdo de contas, recolhimento de tributos,
pagamento de despesas, elaboracdo de relatdrios, atas de reuniBes, assembleias condominiais,
dentre outras obrigacdes.

A lei que rege os condominios é o novo Codigo de Processo Civil. “O Coédigo de
Processo Civil é um conjunto de normas que ajuda advogados, promotores, juizes, etc., a
manter os processos de acordo com a lei, de uma maneira justa, mais agil e eficaz”
(DESIMONE, 2015, p.1), vigente desde 18 de mar¢o de 2016. Contudo, algumas clausulas da
antiga legislacdo que regia os condominios, Lei 4.591/64 (lei das incorporagc6es imobiliarias),
ainda tem validade, na qual trata sobre o direito de propriedade, despesas do condominio,
utilizacdo da edificacdo por parte dos condéominos e da Convencao condominial.

O atual Codigo Civil aborda sobre diversas questdes de condominios. Em relacéo
ao antigo, de 2003, deu uma atencdo especial a questdo da inadimpléncia, um dos principais

problemas enfrentados por sindicos e administradoras de condominios, visto que, para



cumprir com as obrigaces mensais, tais como energia elétrica, agua, manutencdes,
pagamento de fornecedores etc. € necessaria arrecadacdo de receita. Contudo, com um baixo
saldo arrecadado, o sindico ndo consegue cumprir com todo 0 or¢camento previsto, atrasando
as obrigac@es e onerando o condominio com multas.

Além do Novo CPC, existem as normas internas do condominio: a Convencdo, ja
citada anteriormente, e 0 Regimento Interno. A Convengéo é obrigatoria desde a existéncia da
Lei da Incorporacdo Imobilidria e conhecida como estatuto e a segunda (também chamado de
regulamento) sdo instrumentos obrigatdrios e fundamentais no combate a inadimpléncia e na
aplicacdo das sangdes que inibem o mau uso das coisas, sejam elas comuns (as areas de
circulacdo, de recreacdo, etc.) ou privativas (os apartamentos, salas — em se tratando de
condominio edilicio), segundo Dantas (2015) e o Regimento, desde 2003, quando o Codigo
Civil entrou em vigor.

Obrigatoriamente, o sindico deve divulgar em reunides condominiais,
denominadas Assembleias, a prestagdo de contas do exercicio anterior. Durante esse plenario,
0s proprietarios das unidades privativas, denominados conddminos, questionam o
administrador sobre as contas, e é neste momento que o sindico deve buscar em seus
relatorios informacdes cruciais para ndo gerar insatisfacdo entre a maioria dos presentes, ser
destituido do cargo, pagar multas e até mesmo ser privado de liberdade.

Para que o gestor da entidade condominial possa tomar decisdes, vale ressaltar a
contabilidade, capaz de gerar informagbes integras e tempestivas acerca da entidade
condominial, pois a auséncia destes dois fatores durante o processo de mensuracdo e
divulgacdo da informac&o pode ocasionar a perda da sua relevancia (RESOLUCAO CFC n°
1.282/10).

O Novo Cadigo de Processo Civil estabelece algumas regras sobre a prestacao de
contas nos condominios, contudo ndo existem leis especificas que obriguem esse tipo de
entidade a cumprir regras de escrituracdo contabil, o que permite que ocorra a ma
administragdo dos recursos, tais como a ndo emissdo de relatdrios, emissdo de relatorios
superficiais e ndo elucidativos, que mostram de forma equivocada a situacdo patrimonial,
apresentando apenas um relatorio denominado balancete, com as informacdes de receitas e
despesas, a primeira para todas as entradas e a segunda para saidas efetivas de caixa,
desconsiderando o principio contabil da Competéncia, no qual as despesas e receitas séo
lancadas pelo valor recebido ou pago.

As principais fraudes que podem ocorrer nos condominios sdo na compra dos

produtos, que podem ser majorados ou sequer existir. Para contornar essa situacdo, a



contabilidade pode se fazer presente, visto que uma consultoria contabil é capaz de cruzar as
informacdes de compra e venda com os pagamentos realizados, além de controlar as receitas
auferidas em determinado periodo (ALMEIDA; BORTOLI, 2015).

Ressalta-se a auditoria mensal como uma ferramenta muito utilizada por
condominios que desejam atestar a prestacdo de contas para proporcionar maior
confiabilidade destas, na qual pode ser solicitada pelo sindico para verificar se a
administradora elaborou a prestacdo de contas de maneira correta, seja pelos condéminos ou
conselho fiscal como forma de supervisionar o trabalho da sindicancia.

Os condominios, embora ndo possuam mesma natureza juridica de outras
entidades sdo obrigados a emitirem um CNPJ (Cadastro Nacional de Pessoa Juridica). No que
tange as obrigacdes acessorias, estes estdo desobrigados da DCTF (Declaracdo de Débitos e
Créditos Tributarios Federais) conforme dispde o art. 3° 8 1° da Instrugdo Normativa RFB n°.
1.110/2010; do DACON (Demonstrativo de Apuracdo de PIS e COFINS) art. 3° § 1°
Instrucdo Normativa RFB n°. 1.015/2010 e DIPJ (Declaragdo de Imposto de Renda Pessoa
Juridica) Parecer Normativo CST n° 76/1971. A DIRF (Declaracdo de Imposto de Renda
Retido na Fonte), contudo, deve-se ser entregue por condominios, no caso de reter imposto de
renda de funcionarios. Todas essas obrigagdes devem ser enviadas para o INSS, Receita
Federal e Ministério do trabalho através da plataforma denominada e-Social, no qual é
requerido muita atencdo no envio dessas informacGes. Uma assessoria contabil é muito
importante para que todas essas informacfes sejam enviadas em tempo habil e sem erros,
dado o conhecimento técnico do profissional de contabilidade (RECEITA FEDERAL, 2019).

1.1. Problema de pesquisa

Administrar condominios é uma tarefa que envolve o cumprimento de um rol de
obrigagdes. No tocante as obrigacBes contébeis, ndo ha uma legislagdo que obrigue
condominios a elaborarem demonstragdes e a possuirem uma assessoria contabil, afinal, a
responsabilidade do sindico no que tange a obrigacdo de prestar contas se limita a demonstrar
como foi utilizado o dinheiro arrecadado, além de zelar e manter em local seguro o0s
documentos para em caso de pericias, auditorias ou até mesmo servir de consultas por parte
de conddminos, por isso muitos sindicos e administradoras apresentam o0s chamados
balancetes, os quais muitas vezes ndo evidenciam de forma completa e correta a situagao
econémico-financeira do condominio, deixando muitos condéminos inseguros quanto a

utilizacdo do valor arrecadado, afinal, a utilizacdo da verba condominial € um dos temas mais



polémicos em condominios (no Brasil ja houve incontaveis casos de desvios de dinheiro desse
tipo de entidade), alem de fazer com que os administradores tomem decisfes equivocadas no
dia a dia, principalmente porque o sindico muitas vezes ndo possui capacitacéo, visto que ndo
existe uma lei que obrigue uma formacao especifica de sindicos para ocupar a vaga, tampouco
que o sindico deve possuir conhecimento em Contabilidade.

Embora ndo exista uma legislacdo que obrigue o exercicio da Contabilidade em
condominios, ha a obrigacdo de prestacdo de contas do exercicio anterior pelo sindico
anualmente e uma assessoria para condominios é de grande valia, pois, como qualquer
empresa, publica ou privada, o gestor extrai das demonstracdes financeiras, gerada por um
sistema contabil, e do auxilio de um profissional de contabilidade, informagdes cruciais para a
tomada de deciséo.

Além dos demonstrativos gerados por condominios registrar pelo regime de caixa
ao invés do regime de competéncia, desconsiderando que nem toda receita auferida foi
efetivamente recebida ou das despesas simbolizarem ativos que foram sacrificados, outro erro
dos demonstrativos de condominios é ndo refletir a real situacdo de determinadas contas, tais
como: ativo permanente, provisao de férias, 13° salario, créditos a receber de inadimplentes,
obrigacGes com fornecedores, etc., 0 que, consequentemente, podem gerar uma assimetria
informacional. Farber (2005) acredita que é preciso registrar corretamente os fatos
patrimoniais, que sdo as transa¢bes a cumprir, titulos a vencer, riscos, ou outras operacdes de
realizacGes previstas.

Além disso, “a escrituracdo contdbil e as demonstragdes contabeis quando
elaboradas por pessoas inabilitadas, sdo apresentadas de forma empirica, ndo tendo qualquer
valor cientifico” (FARBER, 2005, p. 57). Desse modo, questiona-se: Como a adocdo das
ferramentas contabeis pode ser Util para a tomada de decisdo pelos administradores de

condominios?

1.2.  Objetivos

1.2.1. Obijetivo geral

Este trabalho tem como objetivo principal apresentar a contabilidade como um

instrumento fundamental para o controle da gestdo na entidade condominial e tomada deciséo.



1.2.2. Objetivos especificos

Para atingir o objetivo geral, os seguintes objetivos especificos precisam ser
alcancados:
a) ldentificar os aspectos administrativos e juridicos dos condominios.
b) Elencar as obrigagdes fiscais e trabalhistas.
c) Identificar as ferramentas contabeis capazes de auxiliar a tomada de decisdo dos
administradores de condominios.
Na elaboracdo desse trabalho de conclusdo de curso se faz necessario entender e
conhecer qual metodologia sera usada na pesquisa, de modo a garantir a veracidade das

praticas e métodos de abordagem desta.

1.3 Tipos de pesquisa

O objetivo desta pesquisa € identificar as ferramentas contabeis necessarias para
auxiliar os administradores de condominios a tomar as melhores decisbes, garantindo
transparéncia e fidedignidade financeira e patrimonial aos seus relatorios.

Diante disso, esta pesquisa se classifica como descritiva. Conforme Severino
(2007, p. 112), nesse tipo de pesquisa, os fatos serdo observados, registrados, analisados,
classificados e interpretados. Uma das caracteristicas desse estudo é a pesquisa descritiva
sendo uma técnica padronizada da coleta de dados, realizado por questionarios a observacéo
sistematica. Nesta pesquisa serdo elaborados 3 (trés) questionarios, voltados para condéminos,
sindicos e administradoras de condominios.

A finalidade da pesquisa é a basica, também chamada de pesquisa fundamental,
motivada por razdes de ordem intelectual. Severino (2007, p. 110), diz que esse tipo de
pesquisa objetiva “alcangar o saber, para a satisfagdo o desejo de adquirir conhecimentos (...)
é denominada “pura” ou “fundamental”, realizada por cientistas e contribui para o progresso
da ciéncia (...) a pesquisa “pura” pode, eventualmente, proporcionar conhecimentos possiveis
de aplicagdes praticas”.

Assim, a pesquisa visa proporcionar o aumento do conhecimento acerca do uso da
contabilidade para que os gestores possam tomar suas decisdes corretamente, da mesma forma
que pode gerar novas discussdes e aplicacbes préaticas.

Quanto ao objeto, sera feita uma andlise bibliografica, com levantamento de

informacdes presentes em de artigos, livros, monografias, periodicos e internet que abordem



sobre contabilidade em condominios. Severino (2007, p.113) explana, “a pesquisa
bibliogréfica tanto pode ser um trabalho independente como constituir-se no passo inicial de
outra pesquisa”.

Além disso, serd feita uma pesquisa de campo em condominios comerciais e
residenciais de grande porte, através da aplicagdo de questionarios com condéminos, sindicos
e administradoras.

A pesquisa de campo terd como alvo os condominios comerciais e residenciais, de
grande porte, localizados em Sao Luis/MA. Os questionarios serdo entregues aos condéminos
e sindicos dos empreendimentos administrados por uma administradora de condominios, bem
como sindicos e administradoras de outros condominios da capital maranhense para fins de

comparacéo.

1.3.1 Meétodo de pesquisa

A abordagem da pesquisa serd qualitativa. Nela, o autor é ferramenta essencial,
pois é ele quem faz a analise dos dados coletados, buscando os conceitos, principios, relagdes
e significados das coisas. A abordagem qualitativa tem, pois, carater subjetivo, tendo em vista
que o critério para a identificacdo dos resultados ndo é numerico, exato, mas valorativo.

Esta pesquisa tera por método o indutivo, pois neste método o conhecimento
advem de observacOes do processo. Severino (2007) assinala que na inducdo a cadeia de
raciocinio estabelece conexdo ascendente, do particular para o geral. Quanto ao método de

procedimentos, ser realizado um estudo de casos multiplos.

1.4 Local de estudo

A cidade de Sao Luis possui muitos condominios instalados, o que dificultaria a
realizacdo da pesquisa em toda a cidade, portanto foi escolhido um campo de pesquisa menor,
uma administradora de condominios, no qual a autora faz parte do seu quadro de funcionarios,
que administra atualmente 6 (seis) empreendimentos de grande porte na capital maranhense.

O sindico Luiz Leitdo da Cunha, participante de uma plataforma de davidas do
portal Sindiconet (2016) esclareceu que os condominios podem ser classificados conforme o
nimero de unidades existentes: pequeno porte até 10 (dez) unidades; médio porte até 60

(sessenta) unidades e os de grande porte acima de 60 (sessenta) unidades.



Objetivando expandir a amostra de sindicos, foi entregue o questionario voltado
para sindicos aos sindicos participantes do | Congresso de Sindicos e Administradoras de
Condominios, realizado no dia 24 de novembro de 2018, na capital maranhense.

O questionario voltado para condéminos foi entregue aos gerentes dos 6 (seis)
prédios listados no quadro abaixo para que pudessem ser divulgados, por terem maior contato
com sindicos e conddéminos. A divulgacdo se deu através de uma plataforma denominada
“Google Forms”, no periodo de 10/10/2018 a 30/04/2019 pela qual o participante bastava
clicar no link para responder as questdes propostas.

Abaixo um quadro com a relagdo dos condominios consultados:

Tabela 1 Condominios Consultados

CONDOMINIO | MODALIDADE | UNIDADES
Condominio A Comercial 239
Condominio B Comercial 389
Condominio C Comercial 408
Condominio D Residencial 720
Condominio E Residencial 288
Condominio F Residencial 288

Elaborado pela autora (2019)

O universo da pesquisa compreendeu 101 respostas obtidas pelos condéminos; 20

respostas obtidas pelos sindicos e 5 respostas obtidas por administradoras de S&o Luis.

1.5 Hipdteses

Primeira hipotese: Por ndo ser obrigatério, os condominios ndo se fundamentam na
contabilidade para a mensuragédo das informacdes econdmicas e financeiras.

Segunda hipdtese: Nao é informada aos condéminos, através dos relatérios, a verdadeira
situacdo patrimonial dessas entidades.

1.6 Justificativa

Discutir sobre o assunto abordado nesta pesquisa tem relevancia no sentido de

chamar atencdo dos administradores de condominios sobre a necessidade do uso da



contabilidade, pois esta possui um importante papel no cumprimento de todas as obrigacoes
frente aos seus steakholders, ou seja, os interessados nas informacdes, tais como: 0 governo,
conselho fiscal e condéminos.

O governo, devido as obrigacGes fiscais e trabalhistas, o conselho fiscal do
condominio juntamente com os conddminos busca saber se o sindico esta administrando as
contas da maneira correta e se ndo estd havendo desvios de recursos. Portanto, a
contabilidade, com seu objetivo de fornecer informacGes para o controle do patriménio de
pessoas fisicas e juridicas, embora ndo seja obrigatéria para este seguimento, tem um papel
fundamental no controle de condominios, pois proporciona ferramentas que podem auxiliar o

sindico e administradora a controlar as finangas desse tipo de empreendimento.

1.7  Estrutura da pesquisa

A pesquisa € composta por trés capitulos, segmentados da seguinte forma:
inicialmente é apresentada a Introducdo, composta pelo problema, objetivo geral, objetivos
especificos, metodologia, hipoteses e justificativa.

O segundo capitulo consiste no Referencial Tedrico, no qual é abordado em
topicos temas que embasaram a pesquisa, tais como: o conceito do condominio, a legislagéo e
0s respectivos regulamentos condominiais, a gestdo nos condominios, conceito da
contabilidade e sua aplicabilidade em condominios, demonstrando as obrigacGes fiscais,
previdenciarias e trabalhistas e o0s demonstrativos contabeis existentes. Ao final deste
capitulo, sdo apresentados os resultados obtidos com base em questionarios aplicados junto a
conddminos, sindicos e administradores a fim de detectar a percepcéo destes quanto ao uso da
contabilidade e sua contribui¢cdo no ambito financeiro desse tipo de entidade e, baseado no
resultado da pesquisa, sdo sugeridas trés ferramentas contabeis para uso em condominios. O

terceiro capitulo busca expor a concluséo e sugestdo para futuros trabalhos.



2 REFERENCIAL TEORICO

O referencial tedrico consiste em uma revisao bibliografica. Inicialmente sera
apresentado o condominio, de modo a demonstrar o conceito de condominios, a legislacdo
condominial, suas normas e o corpo administrativo. A segunda parte focard na area contabil,
evidenciando o conceito, principios, obrigacdes perante o0s 0rgdos publicos e suas

ferramentas.

2.1 Condominio

A lei referente ao condominio em edificacbes e incorporacfes imobiliarias, dispde
0 conceito de condominio: “As edificacfes ou conjuntos de edificacbes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins
residenciais ou nédo residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente
considerados, e constituira cada unidade, propriedade autdbnoma sujeita as limitacGes desta
Lei” (BRASIL, Lei 4.591/64, art.1). Ou seja, esse tipo de entidade caracteriza-se como uma
propriedade comum destinado ao uso coletivo.

Segundo Cunha (2010, p.28), o condominio é instalado dentro de uma unidade
privativa e areas comuns, sendo que essas areas comuns ndo podem ser alienadas, divididas,
pois pertencem a todos 0s condéminos, ou seja, todos 0os conddminos precisardo utiliza-la de
forma compartilhada.

Portanto, depreende-se que em um condominio existe uma propriedade comum,
na qual todos os condéminos podem usufruir, e que possui regras proprias, visto que pertence

a todos, e uma particular.

Temos como partes pertencentes a propriedade comum o solo em que se constrdi o
edificio, suas fundaces, pilastras, teto, vestibulos, portico, escadas, elevadores,
assoalho, corredores, pétios, aquecimento central, ar condicionado central, deposito,
morada do zelador, em suma, todos os efeitos e utilidades destinados ao uso comum
(CRCICE, 2008, p.5).

De acordo com o CRC/CE, o condémino pode utilizar a area comum, desde que
respeite a destinacdo da mesma e ndo prejudique a coletividade. Geralmente, é nos
regulamentos do condominio que possuem as informacdes acerca da destinacdo das areas

comuns.



O CRC/CE (2008, p.5), conceitua propriedade particular como “a propriedade
particular constitui-se pelas unidades ou apartamentos autdnomos, delimitados pelas paredes
divisorias na qual cada proprietario tem dominio Unico e exclusivo sobre suas partes ou
dependéncias.”

O Cddigo Civil (Lei 10.406/02) aborda sobre o tema, expondo no artigo 1.331,

paragrafos 1 e 2:

Pode haver, em edificacOes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que séo
propriedade comum dos conddminos.

§ 1o As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragdes 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
autorizacdo expressa na convencdo de condominio.

8 20 O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribui¢do de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes
comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos
conddminos, ndao podendo ser alienados separadamente, ou divididos (BRASIL,
2002, CODIGO CIVIL, art. 1331).

Quando o Cddigo Civil ainda ndo existia em sua forma atual, quem regulava a
vida em condominio era alLei 4.591, de 1964. Com a chegada do Cddigo Civil (Lei
10.406/02), a grande maioria dos tdpicos que abordavam sobre condominios na primeira Lei
foi substituida, todavia, no que tange areas privativas, a antiga Lei continuou a abordar sobre

garagens. Vejamos:

8 1° O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas
edificacBes ou conjuntos de edificacdes serd tratado como objeto de propriedade
exclusiva, com ressalva das restrichbes que ao mesmo sejam impostas por
instrumentos contratuais adequados, e serd vinculada a unidade habitacional a que
corresponder, no caso de ndo lhe ser atribuida fracdo ideal especifica de terreno.
(Incluido pela Lei n° 4.864, de 29.11.1965)

§ 3° Nos edificios-garagem, as vagas serdo atribuidas fracOes ideais de terreno
especificas. (Incluido pela Lei n° 4.864, de 29.11.1965) (BRASIL, 2002, CODIGO
CIVIL, art. 29).

Nesse sentido, percebe-se que a garagem é vinculada a unidade autbnoma, de uso
privativo, mesmo estando localizado em uma area comum.

Sobre a personalidade juridica do condominio, Pacheco (2002, p.66 apud Poersch
2010, p. 28), comenta que: “O condominio, por lei, ndo ¢ reconhecido como pessoa juridica, a
exemplo das sociedades comerciais, mas sim uma comunidade de interesses comuns de

proprietarios de uma determinada edificacdo ou conjunto de edificacdes”.


http://www.sindiconet.com.br/559/Informese/Antiga-Lei-No-459164-dos-Condominios
http://www.sindiconet.com.br/448/Informese/Codigo-Civil-Capitulo-sobre-Condominios

2.1.1 Legislacéo

De acordo com Vieira (2018), a primeira legislacdo a abordar sobre condominios
foi no Cddigo Civil brasileiro de 1916 (artigos 524, 623 a 646, 856 a 863, 1.143 e 1.288 a
1.340), contudo, de forma genérica. Somente em 1964, com a lei n°. 4.591/64, é que o assunto
foi abordado com mais critério.

Essa lei de 1964 é mais conhecida como a lei do condominio, a qual aborda sobre
o direito de propriedade, de como convocar e fazer assembleias, das despesas do condominio,
e da utilizacdo da edificacdo por parte dos condéminos, dentre outros assuntos. Embora seja
uma lei antiga, na qual ndo foi extinta, pelo contrario, ainda se encontra em vigor, pois tem

assuntos que sdo abordados nessa lei e que ndo o sdo no Codigo Civil.

O Cadigo Civil (Lei n°. 10.406/02 — Art. 1.331 a 1.358) instituido em relag&o a lei
dos condominios, é mais abrangente.
Vieira (2018) explana:

O Codigo Civil trata apenas de assuntos mais abrangentes, como forma de
administracdo, multas, direitos e deveres dos condéminos. Questdes mais especificas
foram deixadas para se sejam tratadas nas respectivas convengdes e regimentos
internos dos condominios. Esta nova lei trouxe uma importante valorizacdo para
estes instrumentos, 0s quais sdo verdadeiras leis para o condominio (VIEIRA, 2018,
p. 15).

Em 2016 entrou em vigor o Novo Codigo de Processo Civil (Lei n® 13.105, de 16
de marco de 2015) que delibera principalmente sobre a inadimpléncia, haja vista que nos

altimos anos houve muitas a¢@es judiciais em relagdo a atrasos de cotas condominiais.

2.1.2 Convencéo

A Convengdo ¢ o mais importante documento do condominio, definido como “a
biblia de qualquer condominio, é o legal constitutivo, que em consondncia com a legislacao

vigente, dispora sobre todos os assuntos de interesse do condominio” (CRC, 2008, p.11).

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados
houverem por bem estipular, a conven¢do determinaré: | — a quota proporcional e 0
modo de pagamento das contribuicbes dos conddéminos para atender as despesas
ordinérias e extraordinarias do condominio; Il — sua forma de administracéo; 111 —a
competéncia das assembleias, forma de sua convocacdo e quorum exigido para as
deliberac@es; 1V — as sanc¢Bes a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores; V
— 0 regimento interno (CRC, 2008, p.11).



A Convencdo é a lei interna do condominio, no entanto esta ndo pode se sobrepor

a nenhuma lei federal, estadual ou municipal, nem as normas técnicas.

2.1.3 Regimento Interno

O Regimento interno consiste nas regras que devem ser seguidas pelos
conddéminos e pelas pessoas que o utilizam. O regulamento deve ser elaborado por escrito e
aprovado em Assembleia Geral pelos proprietarios das unidades autbnomas do condominio.

“Este regimento complementa a convencao, decidindo assuntos mais especificos
do ambiente condominial, como animais de estimacdo nos apartamentos, horarios e usos de
areas comuns como piscina, saldo de festas, quadra de esportes, entre outros” (POERSCH,
2010, p. 22).

2.1.4 Assembleia condominial

Assembleia condominial € uma reunido no qual os conddminos participam e
debatem assuntos pertinentes do condominio. Este encontro é formalizado desde o edital de
convocacdo até a reunido propriamente dita, ou seja, todos os eventos e assuntos sdo
registrados em ata.

“Podemos afirmar que a Assembleia Geral é o Orgio Maximo na Administragio
de um condominio. Todos devem obedecer as decisdes tomadas pela Assembleia, desde que
esta decisdo ndo contrarie a lei” (CRC/CE, 2008, p.14).

Existem dois tipos de assembleias gerais: Ordinaria e Extraordinaria. Para
Poersch (2010, p. 25), A AGO (Assembleia Geral Ordinaria) é a reunido anual dos
conddéminos, na qual sdo apresentadas as prestacdes de contas, a previsao orcamentaria para o
proximo exercicio e para, eventualmente, elegerem o sindico e o conselho consultivo e, ainda,
de ter poderes para alterar o Regimento Interno. Ela é regulamentada pelo art. 1.350 do
Caodigo Civil de 2002 e € de carater obrigatério. A AGE (Assembleia Geral Extraordinaria)
pode ser realizada sempre que algum conddémino achar necessario, podendo ser convocada
tanto pelo sindico como por um quarto dos condéminos.

Abaixo o que delibera 0 novo Cédigo Civil sobre assembleias condominiais:



Art. 1.350. Convocara o sindico, anualmente, reunido da assembleia dos
conddminos, na forma prevista na convencdo, a fim de aprovar o orgamento das
despesas, as contribui¢des dos conddminos e a prestacdo de contas, e eventualmente
eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno.

8 1o Se o sindico ndo convocar a assembleia, um quarto dos conddminos podera
fazé-lo.

8 20 Se a assembleia ndo se reunir, o juiz decidir, a requerimento de qualquer
condémino.

Art. 1.351. Depende da aprovacao de 2/3 (dois ter¢os) dos votos dos conddéminos a
alteracdo da convencdo; a mudanca da destinacdo do edificio, ou da unidade
imobiliaria, depende da aprovacdo pela unanimidade dos condéminos.

Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especial, as delibera¢cBes da assembleia
serdo tomadas, em primeira convocacdo, por maioria de votos dos conddéminos
presentes que representem pelo menos metade das fragdes ideais.

Paragrafo Unico. Os votos serdo proporcionais as fragdes ideais no solo e nas outras
partes comuns pertencentes a cada condémino, salvo disposicdo diversa da
convencao de constituicdo do condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocacao, a assembleia podera deliberar por maioria dos
votos dos presentes, salvo quando exigido quorum especial.

Art. 1.354. A assembleia ndo podera deliberar se todos os condéminos ndo forem
convocados para a reunido.
Art. 1.355. Assembleias extraordinarias poderdo ser convocadas pelo sindico ou por

um quarto dos condéminos (NOVO CPC, 2016).

Portanto, as assembleias definem o condominio, por isso € muito importante que

0s conddminos participem destas reunides, pois as deliberagdes afetardo todos os usuarios do

condominio.

2.2 Gestao de Condominio

Em linhas gerais, as figuras da administracdo do condominio sdo o sindico,

subsindico, conselho consultivo e a administradora de condominios, conforme representado

na figura abaixo:

Figura 1Estrutura administrativa de condominio.

SINDICO

SUBSINDICO

CONSELHO

ADMINISTRADORA

Elaborado pela autora (2018)



A pirdmide acima representa a hierarquia administrativa da entidade condominial,
no qual o sindico é o principal gestor do condominio. Em seguida, tem-se a figura do
subsindico, o qual deve auxiliar o sindico nas tarefas do dia a dia. Abaixo, a figura do
Conselho, responsavel pela fiscalizacdo do exercicio da sindicAncia e, por ultimo, a
administradora, responsavel por auxiliar o sindico a cumprir com todas as obrigagdes legais

do condominio.

2.3 Sindico

Sindico deriva do grego syndikos e que significa aquele que assiste com justica.
Nos dicionarios, o termo designa como uma pessoa escolhida entre os membros de um
condominio, para zelar pelos interesses do mesmo. Trata-se da funcdo mais importante de um
condominio na qual pode ser representado por uma pessoa, fisica ou juridica, proprietario ou
n&o do condominio.

O Novo Cddigo Civil (2016) delibera acerca da Administracdo do Condominio:

Art. 1.347. A assembleia escolhera um sindico, que podera ndo ser condémino, para
administrar o condominio, por prazo ndo superior a dois anos, o qual podera
renovar-se.

Art. 1.348. Compete ao sindico: | — convocar a assembleia dos conddéminos; Il —
representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele,
0s atos necessarios a defesa dos interesses comuns; |11 — dar imediato conhecimento
a assembleia da existéncia de procedimento judicial ou administrativo, de interesse
do condominio; IV — cumprir e fazer cumprir a convencéo, o regimento interno e as
determinacgdes da assembleia; V — diligenciar a conservagdo e a guarda das partes
comuns e zelar pela prestacdo dos servicos que interessem aos possuidores; VI —
elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano; VII — cobrar dos
conddminos as suas contribui¢des, bem como impor e cobrar as multas devidas; VI1II
— prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas; 1X — realizar o seguro
da edificacdo (BRASIL, NOVO CODIGO CIVIL, 2016).

Em tese, o sindico é o administrador do condominio que deve zelar pelo
empreendimento durante o seu mandato. No que tange a responsabilidade do sindico perante
as esferas civil e criminal, de acordo com Farber (2004), a responsabilidade toma maior
seriedade se considerar que o alcance da Lei ndo se restringe somente ao previsto na Lei
maior do condominio, o Cadigo Civil, mas ainda em outras leis, a exemplo da Lei n° 8.137,
de 27 de Dezembro de 1990, que trata dos crimes de ordem tributaria, econdmica e contra as
relaces de consumo e também o Cddigo de Defesa do Consumidor, regulamentado pela Lei
N° 8.078, de 11 de setembro de 1990.



Assim, depreende-se que o sindico, eleito pela maioria dos condéminos em
Assembleias condominiais, deve tomar decisfes visando representar as pessoas daquele
condominio e ndo pode tomar atitudes visando o seu préprio interesse, do mesmo modo que
ndo pode tomar atitudes visando favorecer alguns conddéminos. Em condominios, deve-se
visar o bem comum, no qual todos os conddminos séo iguais.

Conquanto, o condominio podera investir em uma administradora, por exemplo,
para exercer as funcdes burocraticas do condominio, dependendo da aprovacdo dos

condéminos em reunido condominial, conforme prevé o Novo Cadigo Civil, no Art. 1.348:

8 10 Poderd a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de
representacdo.

8 20 O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as fungBes administrativas, mediante aprovacdo da assembleia,
salvo disposicdo em contrério da convencdo (BRASIL, NOVO CODIGO CIVIL,
2016).

De acordo com Farber (2004), no tocante a administracdo do condominio, é
possivel observar trés modalidades de gestdo: autogestdo, cogestdo e terceirizacdo. A
autogestdo ocorre quando o sindico assume a administracdo do condominio, ou seja, 0 mesmo
é responsavel por executar as rotinas administrativas e rotineiras do condominio; Na cogestao,
¢ contratada uma empresa de administracdo de condominios, sem transferéncia das
responsabilidades legais, as quais permanecem dirigidas ao sindico; A terceirizagdo é a
transferéncia da responsabilidade total do condominio a uma administradora, onde essa sera

denominada “sindica” do empreendimento, representando legalmente o condominio.

2.4 Subsindico

A subsindicancia ndo € citada na legislacdo, mas é regulamentada pela Convencéo
do condominio. A mesma aparece de forma implicita no Novo Cddigo Civil, nos paragrafos 1
e 2. do art. 1347, onde:

8 1. Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de
representacdo. 8 2. O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os
poderes de representacdo ou as funcdes administrativas, mediante aprovacdo da
assembleia, salvo disposi¢do em contrario da convengdo (BRASIL, NOVO
CODIGO CIVIL, 2016).

O subsindico, assim como o sindico e o conselho consultivo, é eleito em

assembleia, com mandato ndo superior a dois anos, podendo ser reeleito, e possui todas as



atribuicdes do sindico, mas assume seu lugar apenas nas auséncias esporadicas do sindico. No
caso da renuncia ou da morte do sindico, o subsindico assume 0 cargo apenas
provisoriamente, e compete a ele convocar uma assembleia para que seja feita uma nova
eleicdo (DESIMONE, 2010).

De acordo com site Juris Brasil (2010), a fungdo do subsindico é auxiliar o sindico
na administracdo diaria do condominio e assumir as funcbes deste no seu impedimento,
renuncia ou destituicdo. Como auxiliar do sindico, o subsindico ndo pode adotar deliberac6es

contrérias a gestao do sindico.

O Subsindico pode ser uma figura de grande auxilio ao Condominio, buscando
orcamentos, triando pedidos, fornecendo/recebendo dados da Administradora de
Condominios, presidindo assembleias quando o Sindico é impedido pela
Convencdo, tendo voz de comando aos colaboradores na auséncia mais elastecida do
Sindico, sendo o ouvidor dos moradores no caso de intransigéncia ou falta de
resposta pelo Sindico (GAZETA DO POVO, 2016).

Dessa forma, o cargo de subsindico, embora ndo seja obrigatério, pode ser de
grande valia para auxiliar o sindico nas principais decisdes dentro do condominio, visto que

conforme ja abordado a sindicancia possui um rol de obrigacdes.

2.5 Conselho Consultivo

Ha também a figura do conselho consultivo, o qual, de acordo com o Art. 1356 do
Novo Cadigo Civil (2016), deve ser composto por trés membros, eleitos em assembleia, por
prazo ndo superior a dois anos com a principal tarefa de fiscalizar as contas do sindico e
emitir parecer sobre a prestacdo de contas em assembleia.

De acordo com o Conselho Regional de Contabilidade (2008), a partir do
momento que o conselho fiscal aprova as contas do sindico, aquele passa a ser responsavel

juntamente com o sindico pelas contas apresentadas.

Atualmente varias Convengdes dividem o conselho em dois grupos, o consultivo e
fiscal. Resumidamente, poderdo ter as seguintes tarefas: 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 extraordinarias nao
previstas no orcamento; Elaborar um regulamento e as alteracbes que forem
necessarias para 0 uso das partes recreativas do condominio, sem que haja
disposi¢des contrarias ao estabelecido na Convengdo; Auxiliar o sindico em suas
atividades (CRC/CEARA, 2008, p.18-19).



O sindico precisa conhecer as atribuicdes do Conselho Fiscal dentro do
condominio, para que haja uma relacdo sélida e imparcial. O conselho, por sua vez, deve

manter uma relacdo profissional com o sindico.

2.6 Administradora

A contratacdo de uma administradora de condominios pode ser para exercer tanto
uma administragdo compartilhada quanto terceirizada. Conforme j& ventilado anteriormente
no capitulo que aborda sobre a sindicancia, na primeira modalidade, o sindico contrata uma
empresa especializada (Administradora de Condominios), geralmente escolhida pelos demais

conddbminos em assembleia, para efetuar parte dos servicgos atribuidos ao mesmo.

Neste modelo, as administradoras controlam as contas, os tributos, a inadimpléncia,
elaboram previsGes orcamentérias, entre outras atividades burocréticas, ficando o
sindico responsavel apenas pela administracdo mais direta. Este modelo é muito
recomendado para os condominios que possuem pessoas dispostas a serem sindicos,
em especial nos condominios de médio e grande porte, onde os controles devem ser
mais rigorosos (BUCKEN, 2014, p. 14-15).

Na segunda modalidade, administracdo terceirizada, o condominio, através de
uma assembleia, contrata uma administradora para todas as atribui¢cbes que competem a um
sindico ou entdo contrata duas empresas, na qual uma tera as atribui¢cGes de administradora e
outra empresa (ou pessoa fisica) tera as atribui¢Ges do sindico.

“Este modelo é uma nova tendéncia de mercado, pois, devido aos riscos existentes
na atividade de sindico, dificilmente encontram-se candidatos capacitados e com disposi¢éo
para sindico nos condominios” (BUCKEN, 2014, p.15).

Conforme cita a Lei n® 10.406, de 10 de Janeiro de 2002, o sindico pode assumir
total administracdo do condominio. No entanto, € importante saber se o sindico possui todo o
rol de conhecimentos da parte legal, trabalhista, contabil e financeira que envolve a

administracdo condominial, do contrario, € mais seguro possuir uma assessoria especializada.

2.7 Contabilidade

A Contabilidade é a ciéncia social que objetiva medir para poder informar os

aspectos quantitativos e qualitativos do patrimonio de quaisquer entidades.



Constitui um instrumento para gestdo e controle das entidades, além de representar
um sustentaculo da democracia econdmica, ja que, por seu intermédio, a sociedade e
informada sobre o resultado da aplicagdo dos recursos conferidos as entidades
(SZUSTER et al, 2013, p. 15).

Em relacdo ao condominio, a contabilidade representa a linha ténue que visa

fornecer o resultado da aplicagéo dos recursos aos condéminos.

Para Marion (2013), a Contabilidade tem como objeto o patrim6nio da empresa,

ou seja, 0 conjunto de bens, direitos e obrigacOes para com terceiros pertencentes a uma

empresa com ou sem fins lucrativos e assinala que seu objetivo basico pode ser resumido no

fornecimento de informacBes econémicas para 0s varios usuarios, de forma que propiciem

decis@es racionais.

A obtencdo, o0 registro e a sumarizacdo da informacdo econdmica visam
fundamentar o processo decisorio de todas as pessoas relacionadas com as entidades,
tais como os administradores, investidores, o Governo, 0s empregados,
financiadores e toda a sociedade (SZUSTER et al, 2013,p. 16).

2.8 Principios Contébeis

O Conselho Federal de Contabilidade (2008), através da Resolucdo 530/81,

Capitulo I, define os principios Fundamentais da Contabilidade, como:

Art. 2: Os Principios Fundamentais da Contabilidade representam a esséncia das
doutrinas e teorias relativas a Ciéncia da Contabilidade, consoante o entendimento
predominante nos universos cientifico e profissional de nosso Pais. Concernem,
pois, a Contabilidade no seu sentido mais amplo de ciéncia social, cujo objeto é o
patrim6nio das entidades (CFC, 2008, art. 2).

Na sequéncia serdo resumidos os principios da Contabilidade que regem a

Contabilidade.



Figura 2 Principios contébeis

» Reconhece o Patrimbnio como objeto da Contabilidade e afirma a autonomia patrimonial, a
necessidade da diferenciagdo de um Patrimdnio particular no universo dos patrimonios
existentes.

* Pressupbe que a Entidade continuard em operacdo no futuro e, portanto, a mensurago e a

- apresentagdo dos componentes do patrimdnio levam em conta esta circunstancia
Continuidade

~\

« Refere-se ao processo de mensuracdo e apresentacdo dos componentes patrimoniais para
produzir informacdes integras e tempestivas.

J

~N

« Determina que os componentes do patrimdnio devem ser inicialmente registrados pelos valores
originais das transagdes, expressos em moeda nacional.

J

« Determina que os efeitos das transagdes e outros eventos sejam reconhecidos nos periodos a que
se referem, independentemente do recebimento ou pagamento. Pardgrafo Gnico. O Principio da
Competéncia Competéncia pressupde a simultaneidade da confrontacdo de receitas e de despesas correlatas.

+ Determina a ado¢do do menor valor para os componentes do ativo e do maior para os do
passivo, sempre que se apresentem alternativas igualmente validas para a quantificacdo das
mutagdes patrimoniais que alterem o Patrimdnio Liquido.

Elaborado pela autora a partir do Portal S6 Contabilidade (2007-2019)

Os principios contabeis garantem, a qualquer entidade, um adequado controle
patrimonial. Destaca-se os principios da competéncia, prudéncia e oportunidade. O principio
da competéncia, pois 0s eventos devem ser reconhecidos nos periodos a que se referem,
independentemente da movimentacédo de caixa; O principio da prudéncia, para que haja maior
confiabilidade das informacdes e o da oportunidade, para proporcionar informacdes integras e

tempestiva aos interessados nas informagdes.
2.9 Contabilidade Gerencial
De acordo com Padovese (1996 apud Brizolla, 2008, p. 14), a Contabilidade trata

da coleta, apresentacdo e interpretacdo de dados econémicos e a Contabilidade Gerencial é

utilizada para descrever essa atividade dentro de uma organizag&o.



Na visdo de Abreu e Abreu (2002 apud Brizolla, 2008, p. 15) um Sistema de
Informacdes Gerenciais, também chamado de SIG, pode ser definido como o processo de
transformacdo de dados em informacdes, as quais serdo utilizadas na estrutura deciséria da
empresa e que proporcionam a sustentagdo administrativa visando a otimizacdo dos

resultados. Esse processo de transformacao pode ser representado na figura abaixo:

Figura 3 Sistema de informacGes gerenciais

Processamento Saida

Elaborado pela autora a partir de Brizolla (2008).

Em tese, as entradas representam as movimentacbes nos elementos que
constituem o patriménio da empresa, 0 processamento € a transformacdo dos dados em
informac0es e a saida representa a divulgacao.

Abreu e Abreu (2002 apud Brizolla, 2008, p.17) infere que essas movimentagcoes
de entrada sdo expressas monetariamente e sdo originados de langcamentos contabeis no qual
apos o processamento, originam as demonstracdes financeiras que sdo divulgadas para o
conhecimento do publico interessado.

Em condominios, as entradas sdo as receitas e despesas 0s quais Sao
transformados e geram o0s demonstrativos financeiros que devem ser divulgados

periodicamente aos condéminos.

Os sistemas igualmente fornecem relatorios internos ou externos, relativos a dados
histéricos que contribuem para a elaboragdo do orcamento das empresas e podem
auxiliar na projecdo de receitas, custos, despesas, financiamentos ou investimentos,
0s quais constituem instrumentos de ordem gerencial, destinados a subsidiar a alta
administracdo no processo de planejamento, organizacao e controle dessas empresas
(BRIZOLLA, 2008, p. 17).

Ou seja, o sistema de informacdes pode proporcionar relatorios capazes de
auxiliar sindicos e administradores a elaborarem o orcamento anual e o auxilio na tomada de

decisdes no condominio.



A informacdo também propicia a empresa um profundo conhecimento e o uso
eficiente da sua estrutura a partir de seus recursos disponiveis (pessoas, materiais,
equipamentos, tecnologia, dinheiro, informacdo), facilitando o planejamento,
organizacdo e controle dos processos, enfim, a geréncia do negdcio, tendo como
proposito basico habilitar a empresa a alcancar seus objetivos. (PADOVESE, 1996
apud BRIZOLLA, 1996, p. 17)

Ou seja, em condominios, essas informagdes permitem que sindicos e

administradores possam tomar decisfes capazes de reduzir os custos e evitar déficits.

2.10 Previsdo Orcamentéria

O valor da cota condominial € um dos assuntos mais questionaveis em
condominios, principalmente porque pode haver mudancas de despesas, reajustes de tarifas de
despesas ja orcadas, enfim, situacGes em que a cota pode aumentar. A avaliacdo de receitas e
despesas, denominada previsdo orcamentaria - o grande alicerce das finangas do condominio -
deve ser aprovada em assembleia ordinaria, anualmente, na qual a verba prevista é rateada
entre os proprios condéminos para o pagamento das despesas condominiais. O art. 24 da lei n°
4.591/64 assinala que esse recurso aprovado deverd ser utilizado para despesas “de
conservacdo da edificacdo ou conjunto de edificacbes, manutencdo de seus servigos e

correlatas”.

A previsdo orcamentaria estd intimamente ligada com as receitas e despesas
ordinarias do condominio, j& que é através dos lan¢camentos e do acompanhamento
dessas Ultimas que serad possivel verificar se o que foi previsto esta sendo realizado
ou se ha divergéncias ou erros (POERSCH, 2010, p. 37).

Assim, para a gestdo financeira do condominio, é importante o gestor definir o
gue € necessario pagar para que o condominio funcione corretamente, portanto € necessario
elencar todas as manutengdes, servigos e materiais da entidade.

A elaboracdo da previsdo orcamentaria é fundamental para todo e qualquer
condominio. Se o condominio ja tiver instalado, é preciso buscar nos anos anteriores, a partir
de demonstrativos mensais, 0s gastos para projetar o orcamento do ano seguinte, caso
contrario é necessario estimar os gastos.

Este controle mensal com base nos demonstrativos serve de embasamento
também para verificar a ocorréncia de desvios, atraves do confronto de receitas arrecadadas e

as despesas do periodo. De acordo com Poersch (2010, p. 37), “o controle se faz fundamental,



pois se houver a necessidade de rever a previsdo, serdo verificados quais itens da despesa
estdo mais elevados do que o proposto, e qual serd o novo valor a ser rateado entre 0S
conddéminos”.

Para a elaboracdo do orgamento, Carvalho (1999 apud Poersch, 2010, p. 37)
advoga que é aconselhavel acrescentar um valor para despesas eventuais, a fim de que, caso
ocorra algum imprevisto que demande recursos, ou algum reajuste de despesa significativa do
condominio, 0 mesmo tenha recursos para efetuar o pagamento sem precisar chamar

assembleia para rateio extraordinario ou revisdo da previsdo orcamentaria.

Essa previsdo orcamentéria deve contemplar o maior nimero de despesas possiveis
de calcular. Deve constar todas as despesas correntes, como salario, encargos
sociais, materiais diversos, energia, dgua e esgoto, assim como também, pela
experiéncia da administracdo, despesas que incorrerdo no curso do ano, como
recarga de extintores, manutencéo de elevadores etc. (CRC-CE, 2008, p.30).

Poersch (2010) chama atencdo que o valor adicional para despesas eventuais de
forma alguma substitui 0 Fundo de Reserva, uma vez que o primeiro caso refere-se a uma
despesa que aumentou de valor em decorréncia de uma emergéncia, ja o fundo de reserva

deverd ser utilizada para emergéncia aprovada.

2.11 Contabilidade nos Condominios

Conforme ja abordado nos topicos anteriores, os condominios possuem diversas
regras e legislacBes que devem ser cumpridas e embora ndo tenha natureza juridica, pois ndo
visam o lucro, os recursos administrados devem ser utilizados de forma a satisfazer as
necessidades desse tipo de entidade. A cota ordinaria, por exemplo, é uma receita
“tempordria”, afinal, a mesma ¢ auferida para pagar as despesas previstas e devidamente
aprovadas em Assembleia. Para que estes recursos sejam aplicados de forma apropriada, é
possivel a utilizacdo de algumas ferramentas e ao mesmo tempo atrela-las aos principios
contabeis. Neste subcapitulo verificaremos algumas ferramentas e as maneiras que elas
podem ser utilizadas para o aprimoramento da gestdo de um condominio.

Conforme j& abordado, periodicamente deve haver a prestacdo de contas do
exercicio anterior aos conddbminos em assembleias gerais, independentemente se o

condominio é comercial ou residencial.



Por ndo se tratar de uma empresa, 0 objetivo dos condominios ndo é o de ter lucro,
mas o de evitar déficits, meta que poder ser melhor alcangada se for realizada uma
boa administracdo contébil. Considerando-se esse objetivo, faz-se necessaria uma
boa e organizada gestéo, baseada em adequado planejamento, um plano de contas
bem elaborado, uma previsdo financeira e orcamentaria adequada as reais
necessidades e compativel com a receita e 0 apoio de profissionais qualificados, nao
apenas na area contébil, mas também com conceitos na &rea juridica e de recursos
humanos (FARBER; SEGRET]I, 2004, p.9).

Nota-se que o autor utilizou a palavra “déficit’ ao contrario de prejuizo, pois em
condominios alguns itens sdo diferentes das empresas comerciais, as quais visam obter lucros.
Os condominios, portanto, por ndo objetivarem gerar lucros para serem distribuidos aos
condominos, a figura da conta “lucros ou prejuizos acumulados” torna-se inapropriada para a
sociedade comum, bem como “patrimonio liquido”, afinal parte desse valor configura bens de
uso comum e propriedades individualizados. Para o autor Cunha (2010), os termos mais

apropriados seriam:

Figura 4 Patrimdnio social

DEFICIT:

Situagdo em que as despesas
extrapolaram o or¢camento
previsto para o exercicio social
em vigor;

PATRIMONIO SOCIAL

SUPERAVIT:

Situacdo em que as receitas ou
arrecadacao de quotas
condominiais ultrapassaram as
despesas incorridas ao longo do
exercicio social,

Elaborado pela autora, a partir de Cunha (2010, p. 29)

O Patrimbnio Social é termo que faz referéncia ao patriménio liquido numa
empresa de capital aberto; sendo gerado no ato da incorporacdo do condominio, composto
pelas fracdes ideais de cada condémino (CUNHA, 2010, p.29).

Em relacdo ao regime contébil, ha dois tipos: caixa e competéncia. E muito
comum encontrar demonstrativos de condominios feitos através do regime de caixa,
computando receitas e despesas efetivadas no respectivo més. Contudo, essa préatica fere o
principio contabil da competéncia, e deve se reconhecer o fato no momento em que ele
ocorre, independentemente de ter sido pago ou recebido. Para 0 CRC — CE (2008), o regime

de competéncia € o que melhor se adequa as préaticas contabeis, uma vez que através deste



regime sdo contabilizadas todas as provisdes e a administragdo pode se preparar para 0S
eventos que serdo pagos no futuro, sendo importante fonte de informacdes, como por
exemplo, 13° salario, férias, obrigacdes sociais, sentencas judiciais, etc.

Mesmo que o condominio possua um demonstrativo que respeite 0s principios
contabeis, é importante destacar que o demonstrativo deve ser representado através de um
plano de contas, previamente definido.

De acordo com Bucken (2014), essa pratica se torna importante para checar se as
receitas estdo sendo corretamente utilizadas e se as mesmas foram corretamente
dimensionadas, o que permitira que os gestores do empreendimento possam antecipar futuros
problemas.

O Plano de contas ¢ uma ferramenta contabil utilizada nas empresas e que

permitem maior organizacao.

Um condominio ndo pode visar lucros e suas receias devem estar diretamente
ligadas as suas despesas, portanto um plano de contas adequado é o primeiro passo
para que haja uma correta cobranca desta taxa. Este plano de contas deve possuir 0s
gastos diretos e indiretos com o0s servicos, pois frequentemente verificamos
condominios e conddéminos que ndo visualizam gastos como tributos e taxas de seus
servicos, gerando déficits nas receitas (BUCKEN, 2014, p.16).

E extremamente importante diferenciar gastos ordinarios e extraordinarios no

condominio.

Figura 5 Gastos ordinarios e extraordinarios

Gastos ordinarios:
Previstos, fazem Gastos
parte do dia a dia Extraordinarios: N&do
previsto , ndo faz parte
do dia a dia

Elaborado pela autora, a partir de Bucken (2014)

As despesas extraordinarias podem ser classificadas tanto como melhorias
(aquisicdo de equipamentos novos, reformas, modernizacdo) quanto como despesas
emergenciais. Na primeira, € necessario consultar uma assembleia e ser aprovado e a segunda

ndo € necessario, visto que € emergencial. “Visualizando a ndo utilizagdo indevida de



recursos, ¢ importante que o condominio possua separadamente as contas orgamentérias e
extra- orcamentarias nas receitas e nas despesas” (BUCKEN, 2014, p. 17).

Sobre a prestacdo de contas, Bucken (2014) infere que a prestacdo de contas
condominial nada mais é do que a apresentacdo destes demonstrativos em conjunto com a
documentacdo comprobatdria das receitas e despesas. Para isso, é importante que o sindico
apresente os documentos fiscais (notas fiscais, recibos, cupons fiscais etc) além de
documentos complementares (orcamentos, guias de recolhimento de tributos e obrigacdes das
empresas contratadas, referéncias as atas de aprovagdo, entre outros). Outros documentos
também devem contemplar as prestacdes de contas, como relatério de inadimpléncia, previsao
orcamentaria com plano de contas e demais documentos que se referem aos gastos do

condominio.

2.12 E-Social: Obrigagdes tributérias, previdenciarias e trabalhistas

O Decreto n° 8.373/2014 instituiu o e-Social, uma plataforma desenvolvida pelo
governo federal para unificar o recolhimento de informacdes fiscais, trabalhistas e
previdenciarias que integra o envio de informacdes para o INSS, Receita Federal e Ministério
do Trabalho. Tornou-se obrigatorio para condominios em 16 de julho de 2018.

A finalidade do sistema, de acordo com o portal do e-Social: (...) padronizar sua
transmissdo, validacdo, armazenamento e distribuicdo. A prestacdo das informacdes ao e-
Social substituira, na forma disciplinada pelos érgdos ou entidades participantes, a obrigacédo
de entrega das mesmas informacdes em outros formularios e declaracBes a que estdo sujeitos.

Ou seja, anteriormente ao e-Social, as informacdes eram enviadas separadamente,
para diversos orgaos, todavia com a sua chegada as informacfes estardo contidas em um
Unico banco de dados, ndo sendo necessario enviar novamente as mesmas informacoes.

De acordo com o site Rede Jornal Contabil (2018), aproximadamente 45 arquivos
deveréo ser preenchidos e enviados pela internet dentro do prazo legal, sob pena de aplicacdo
de multa por eventual atraso. O site pontua ainda que caso os condominios ndo enviem
alguma informacéo, 0 mesmo poderéa ser penalizado com multas.

Condominios recebem tratamento diferenciado das outras entidades inscritas no
CNPJ. Estes estdo obrigados a certas regras tais como retengdes fiscais, tais como encargos
trabalhistas e os rendimentos auferidos em aplicag6es financeiras (CUNHA, 2010).

Para a Receita Federal, condominios sdo isentos do pagamento de imposto de

renda, ou seja, ndo fazem qualquer declaracdo, o que cabe ao sindico e seus Usuarios.



De acordo com Desimone (2013), o condominio precisa efetuar o pagamento de

encargos e impostos, enviar e transmitir informacdes.

2.13 Obrigagdes Fiscais: Retencéo na fonte

Retencdo de valores para INSS e PIS/COFINS/CSLL e ISS quando da contratagao
de empresas prestadoras de servigos. Essas retencfes sdo a cargo do tomador de servicos, ou

seja, do sindico/condominio.

2.13.1 DIRF: PIS, COFINS E CSLL

Os condominios possuem obrigatoriedade de reter os impostos federais:
PIS/IPASEP (Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento
da Seguridade Social), CSLL (Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido) e IRRF (Imposto
de Renda Retido na Fonte) sobre folha, formando a DIRF (Declara¢do do Imposto sobre a
Renda Retido na Fonte). Conforme a Receita Federal (2019), DIRF é a declaracdo feita
pela fonte pagadora, com o objetivo de informar a Secretaria da Receita Federal do Brasil: Os
rendimentos pagos a pessoas fisicas domiciliadas no Pais; o valor do imposto sobre a renda e
contribuices retidas na fonte, dos rendimentos pagos ou creditados para seus beneficiarios; o
pagamento, crédito, entrega emprego ou remessa a residentes ou domiciliados no exterior; 0s

pagamentos a plano de assisténcia a satde — coletivo empresarial.

Figura 6 DIRF
— PIS
LL | H COFINS
gl
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Elaborado pela autora (2019)

Abaixo o que diz a legislacdo sobre o assunto:

Art. 30. Os pagamentos efetuados pelas pessoas juridicas a outras pessoas juridicas
de direito privado, pela prestacdo de servigos de limpeza, conservagao, manutencao,



seguranga, vigilancia, transporte de valores e locagdo de mao-de-obra, pela prestagéo
de servicos de assessoria crediticia, mercadoldgica, gestdo de crédito, selecdo e
riscos, administracdo de contas a pagar e a receber, bem como pela remuneracéo de
servicos profissionais, estdo sujeitos a retencdo na fonte da Contribuicdo Social
sobre o Lucro Liquido - CSLL, da COFINS e da contribuicdo para o PIS/PASEP.
(Vide Medida Provisoria n° 232, 2004)
8 1o O disposto neste artigo aplica-se inclusive aos pagamentos efetuados por:

IV - condominios edilicios.
(Lei 10.833/2003)

De acordo com Desimone (2010), os condominios devem reter na fonte e declarar

0 IR (Imposto de Renda) retido dos seus funcionarios. Na DIRF, declaram-se os rendimentos

com retencdo dos funcionarios, autbnomos e empresas contratadas. Abaixo a tabela do IRPF

2018 — ano calendario 2017:

Tabela 2 IRPF
Base de calculo (R$) Aliquota (%) Parcela a deduzir do IRPF (R$)
Até 1.903,98 -
De 1.903,99 até 2.826,65 7.5 142,80
De 2.826,66 até 3.751,05 15 354,80
De 3.751,06 até 4.664,68 225 636,13
Acima de 4.664,68 27,5 869,36

Fonte: Receita Federal do Brasil (2018)

2.14 INSS

A sigla INSS significa Instituto Nacional do Seguro Social (6rgdo do Ministério

da Previdéncia Social, ligado diretamente ao Governo) e é responsavel pelos pagamentos das

aposentadorias e demais beneficios dos trabalhadores brasileiros que contribuem com a

Previdéncia Social. De acordo com o portal S6 Contabilidade (2007-2019), a contribuicao

garante: Aposentadoria por tempo de contribuicdo, aposentadoria por idade e invalidez,

pensdo por morte, auxilio-doenga, auxilio-acidente, salario maternidade, salario-familia,

reabilitacdo profissional, 13° salério, dentre outros. A contribuicdo é tanto do empregado

guanto do empregador.


https://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/csll
https://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/cofins

Desimone (2015) assinala que nos casos de prestacdo de servigos mediante cessao
ou empreitada de méo de obra, deve-se reter 11% sobre o total da Nota Fiscal ou recibo
emitido, a titulo de retencdo da Previdéncia Social, exceto, 0 caso em que a empresa néo tiver
funcionarios, o servico for prestado pelo proprio socio e o faturamento do més anterior for

igual ou inferior a duas vezes o limite madximo do salario contribuicéo.

2.15 ISSQN (Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza)

O Imposto Sobre Servicos (ISS) é um tributo que incide na prestacdo de servi¢os
realizada por empresas e profissionais autbnomos. Ele é recolhido pelos municipios e pelo
Distrito Federal e também é conhecido como Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza
(ISSQN).

De acordo com Torres (2018, p.1), “a maioria das empresas que prestam servigos
devem recolher esse tributo. A excecdo ocorre quando um servigo € prestado no exterior e
com reflexos apenas fora do Brasil."

Caso o prestador de servico esteja localizado em outro municipio, deve-se
também reter o ISS que devera ser recolhido a Prefeitura onde o condominio esté localizado.

De acordo com o Art. 6 da Lei Complementar n® 116, de 31 de Julho de 2003, os
Municipios e o Distrito Federal, podem atribuir a outrem a responsabilidade de reter o

imposto, mesmo que o prestador de servi¢o ndo tenha destacado a retengdo na nota fiscal:

§ 1° Os responsaveis a que se refere este artigo estdo obrigados ao recolhimento
integral do imposto devido, multa e acréscimos legais, independentemente de ter
sido efetuada sua retencdo na fonte.

§ 2° Sem prejuizo do disposto no caput e no § 1° deste artigo, sdo responsaveis (Vide
Lei Complementar n® 123, de 2006): | — o tomador ou intermediario de servico
proveniente do exterior do Pais ou cuja prestacdo se tenha iniciado no exterior do
Pais; Il — a pessoa juridica, ainda que imune ou isenta, tomadora ou intermediéria
dos servicos descritos nos subitens 3.05, 7.02, 7.04, 7.05, 7.09, 7.10, 7.12, 7.14,
7.15, 7.16, 7.17, 7.19, 11.02, 17.05 e 17.10 da lista anexa; Il —a pessoa juridica
tomadora ou intermedidria de servigos, ainda que imune ou isenta, na hipdtese
prevista no 8§ 4°do art. 3°desta Lei Complementar (Incluido pela Lei
Complementar n° 157, de 2016) (BRASIL, LC n2 116, 2003).

Desse modo, o condominio assim como qualquer outra empresa, ao tomar um
servico, é obrigado a fazer a reten¢do do imposto.
No caso de prestador de servi¢o autbnomo, o sindico deve consultar na Prefeitura

se ha obrigatoriedade de retencdo da aliquota.



2.16 Obrigacdes previdenciarias

De acordo com Desimone (2013), as obrigacdes previdenciarias se aplicam aos

autdnomaos, sindicos e funcionérios, conforme demonstrado na figura abaixo:

Figura 7 ObrigagBes previdenciarias
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além de reter 11%
dos vencimentos do
funcionario.

recolher 20% do valor
recebido pelo sindico -
seja uma ajuda de
custo, desconto ou pro-
labore. O condominio
s6 ndo recolhe quando
ndo ha nenhum tipo de
contrapartida. (0}
empreendimento  fica
obrigado a reter ainda
11% do recebido pelo
sindico, observado o
valor méaximo do
salario de contribuicdo
previdenciario.

INSS soma 20% do
que o funcionario
recebe. H4 também as
contribuicdes para
Seguro Acidente de
Trabalho (percentual
variavel para cada
condominio em razéo
do Fator Acidentéario
de Prevencdo - FAP,
divulgado anualmente
no site do Ministério
da Previdéncia Social)

mais 4,5% a titulo de
outras entidades e
fundos).

Elaborado pela autora, a partir de Desimone (2013)

Na Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, o sindico pode assumir total
administracdo do condominio, no entanto, € importante saber se o sindico possui todo o rol de
conhecimentos da parte legal, trabalhista, contabil e financeira que envolvem a administracdo
condominial.

2.17 Imobilizado

De acordo com Frazdo (2015), o ativo imobilizado “sdo todos os bens destinados
a manutencdo de suas atividades ou exercidos com essa finalidade, esperando que seja
utilizado por mais de um periodo”. Para que os bens cumpram com a sua finalidade, as

empresas precisam efetuar o devido controle.

De acordo com o CPC 27, Ativo imobilizado é o item tangivel que:



(a) € mantido para uso na producédo ou fornecimento de mercadorias ou servigos, para aluguel
a outros, ou para fins administrativos; e
(b) se espera utilizar por mais de um periodo.

Leite; Padoveze e Benedicto (2016), explicitam exemplos de classes individuais
de ativos imobilizados (agrupamento de ativos imobilizados de natureza e uso semelhantes):
a) terrenos; b) terrenos e edificios; ¢) maquinas e equipamentos; d) veiculos; e) moveis e
utensilios.

De acordo com o Frazdo (2015), ndo devem ser considerados como ativo
imobilizado os imdveis e terrenos mantidos por uma entidade para obter renda, ativos
bioldgicos, que estdo relacionados com a atividade agricola e os direitos sobre jazidas e
reservas minerais como petréleo, gas natural, carvao mineral e dolomita e outros recursos ndo

renovaveis semelhantes, tratados em outros CPC’s.

De acordo com o CPC 27, existem 3 (trés) etapas de dos ativos imobilizados:

Tabela 3 Ativos imobilizados
Reconhecimento

“for provavel que futuros beneficios economicos associados ao item fluirdo para a entidade;

o custo do item puder ser mensurado confiavelmente.”

Mensuracao

“A entidade deve mensurar um item do ativo imobilizado no reconhecimento inicial pelo
seu custo” (CPC 27, item 15).

Frazao (2015, p.1) acredita que “Para mensurar esse custo do ativo imobilizado deve-se
considerar o valor a vista na data do reconhecimento. Caso o pagamento tenha sido

postergado, o custo considerado é o valor presente dos pagamentos futuros.”

Depreciacdo

“A depreciacao do item de ativo imobilizado deve ocorrer durante a sua vida util. A vida
atil de um ativo € o tempo, determinado pelo fabricante, em que o produto tem validade e

tera bom desempenho (FRAZAO, 2015, p.1)”
Elaborado pela autora (2019)

Dessa forma, infere-se que reconhecer o ativo imobilizado é muito importante
para as empresas e vai além de cumprir uma exigéncia fiscal. “E importante que uma empresa

tenha conhecimento sobre o dominio do seu patrimonio para determinar o tratamento contabil


https://investorcp.com/laudo-de-revisao-de-vidas-uteis/6537/

para os ativos imobilizados e facilitar os questionamentos de auditorias internas e
independentes, bancos, exigéncias licitatdrias, entre outros” (FRAZAO, 2015, p.1).

Em condominios, o controle do ativo imobilizado nao é obrigatorio, todavia seu
uso se faria necessario para controlar os bens do condominio, facilitando a elaboracdo da

previsdo orcamentaria anual e inclusive a alocacdo de recursos para futuros investimentos.

2.18 Demonstrativos Contabeis

Segundo o IBRACON (Instituto dos Auditores Independentes do Brasil) (NPC
27), as demonstracdes contdbeis entendem-se como “uma representagdo monetaria estruturada
da posicdo patrimonial e financeira em determinada data e das transacdes realizadas por uma
entidade no periodo findo nessa data” (CPC 27). De acordo com esta norma, o objetivo de tais
demonstracBes é fornecer informacdes acerca da posicdo patrimonial aos usuarios dessas
informagdes para que estes possam tomar decisdes e obter resultados do gerenciamento dos
recursos confiados a administracéo.

Existem 6 (seis) demonstracdes contabeis utilizadas no meio empresarial e que
sdo reconhecidas na contabilidade: Balanco Patrimonial, Demonstracdo do Resultado,
Demonstracdo das Mutacdes do Patriménio Liquido (DMPL) Demonstragdo de Fluxo de
Caixa (DFC), Demonstra¢do do Valor Adicionado (DVA) e Notas Explicativas. Abaixo uma

figura com o resumo de cada demonstracéo:



Figura 8 Demonstrac@es contabeis

O Balango tem como funcdo demonstrar a situacdo financeira e
patrimonial da empresa, detalhando o que a empresa possui entre bens,
direitos e obrigacoes.

+A Demonstracdo do Resultado do Exercicio é elaborado para que se
demonstre as operacOes realizadas dentro do periodo que agregaram
rendimentos ou gastos para a empresa.

Demonstracéo do
Resultado

+ A DMPL tem como fungdo apresentar as alteragbes no patriménio liquido,
ou seja, 0 quanto aumentou ou diminuiu a “riqueza" da organizacao
durante o periodo.

» A Demonstracdo dos Fluxos de Caixa é responsavel pelas entradas e saidas de
dinheiro, durante o periodo, no caixa da empresa.

* A conta caixa ja deve aparecer no Balango Patrimonial, porém apenas com o seu
valor final. Aqui ele sera detalhado entre pagamentos e recebimentos operacionais,
em investimentos e em financiamentos.

» A Demonstracdo do Valor Adicionado tem como objetivo evidenciar a criacdo de
riqueza durante o periodo, e a forma que ela foi distribuida.

Demonstlfagéo do *0O que a DVA faz é detalhar de que forma essa riqueza foi distribuida entre

Valor Adicionado funcionarios, fornecedores, agentes financiadores, acionistas e governo, ou seja,
entre todos os setores que participaram, diretamente ou indiretamente, da sua
geragao.

*As Notas Explicativas sdo obrigatorias por lei, aparecendo ap6s as
demonstracbes como um complemento de todas as informagdes. O
objetivo esta em apresentar com mais detalhes os critérios de avaliacdo e
valores que aparecem implicitos nas demonstracdes.

Elaborado pela autora, a partir de Dicionario Financeiro (2019).

A ITG 2002 (2015) dispde sobre as demonstracdes contabeis em entidades do
terceiro setor e que sao aplicaveis a condominios, pois alcangcam entidades cuja finalidade € o
interesse comum. Nesta Interpretacdo, destaca-se o0 uso das demonstracdes: Balango
Patrimonial, Demonstracdo do Resultado do Periodo, Demonstragdo das MutacGes do
Patriménio Liquido, Demonstracdo dos Fluxos de Caixa e as Notas Explicativas.

Infere-se a importancia dos relatérios complementares, tais como pareceres dos
auditores independentes, que realizam auditorias externas nos condominios, e do conselho
fiscal, uma vez que estes somam credibilidade a gestdo da sindicancia e das demonstracdes

financeiras emitidas.

2.19 Estado da Arte

Em um estudo realizado por Cunha (2010), os balancetes gerados pelos
condominios distorcem aspectos fundamentais da propria contabilidade, dificultando a analise
gerencial. Como alternativa aos balancetes conturbados apresentados por muitas

administradoras, tem-se o Fluxo de Caixa Direto e o Balango Patrimonial. Segundo ele, o



primeiro objetiva “controlar as entradas e saidas financeiras a fim de projetar os gastos
futuros, considerando as taxas de inadimpléncia” e o segundo ‘“possibilita estabelecer a
relacdo entre contas a receber e a pagar, resolvendo problemas como receitas recebidas em
periodos diferentes.”

Nascimento (2013), em estudo realizado, detectou que os sindicos utilizam a
contabilidade na sua gestdo, porém ha a necessidade de aperfeicoamento ao utilizar essa
ferramenta até mesmo por aqueles que tém assessoria de profissional especializado. Em
questionarios aplicados, detectou fragilidade nas respostas que se referem a apresentacdo dos
relatérios e as informac0es relevantes a respeito dos patriménios dos condominios.

Amaral Filho (2016) infere que ha uma lacuna na lei 4.591/94, no art. 22 8§ 2°, que
discorre: “As func¢des administrativas podem ser delegadas a pessoas de confianca do sindico,
e sob a sua inteira responsabilidade, mediante aprovacdo da assembleia geral dos
conddminos”, no qual permite inferir que a administragdo condominial deva ser conduzida
por um profissional contabil em parceria com o sindico, uma vez que esse Ultimo ndo é
obrigado a possuir conhecimento na area, no entanto, para o autor, deve-se prevalecer pelo
menos 0 bom senso de se unir a um profissional contabil para prestar auxilio no que for
necessario.

O Conselho Federal de Contabilidade publicou, em 02 de setembro de 2015, no
Diério Oficial da Unido (DOU), a revisdo da Interpretacdo Técnica Geral (ITG) 2002 —
Entidade sem finalidade de lucro. As alteracdes realizadas na ITG 2002 tém como objetivo
melhor esclarecer sobre o tratamento contabil que deve ser dispensado as subvengfes e ao
trabalho voluntario. De acordo com a vice-presidente Técnica Vero6nica, o0 novo texto da ITG
2002 estabelece que ““as subvencdes concedidas a pedido, e em carater individual, devem ser
reconhecidas como receitas no resultado das entidades, e as que sdo concedidas pelo Estado a

todas as entidades sem fins lucrativos ndo devem ser registradas como receitas.”



3 RESULTADOS E DISCUSSOES

A pesquisa foi realizada por meio de trés questionarios virtuais, disponibilizados
em links (por meio de formularios elaborados a partir do Google Forms, aplicativo do Google
que permite a criagdo, compartilhamento e disponibilizagdo na web).

O primeiro questionario foi voltado aos condéminos dos 6 (seis) prédios
administrados por uma administradora, dessa forma foi encaminhado aos gerentes dos prédios
para gue enviassem aos condéminos.

O segundo questionario teve como foco os sindicos dos 6 (seis) empreendimentos
e a sindicos de outros empreendimentos da capital, durante a participagdo da autora no |
Congresso de Sindicos e Administradoras de condominios, o qual ocorreu em
Novembro/2018, em S&o Luis, e o terceiro questionario foi voltado as administradoras de
condominios.

Esses questionarios foram respondidos durantes os meses de Outubro de 2018 e
Abril de 2019. O universo da pesquisa compreendeu 101 respostas obtidas pelos condéminos;
20 respostas obtidas pelos sindicos e, quanto ao Ultimo questionario, foram obtidas respostas
de 5 administradoras de S&o Luis. Estes questionarios foram a ferramenta metodologica que
norteou a pesquisa, sendo que sua elaboragédo visou coletar a percepcdo das partes quanto ao
uso da contabilidade como ferramenta para embasar as decisdes de sindicos e administradores
de condominios.

Para coleta de dados utilizou-se de questdes de mdltipla escolha, sendo algumas
abertas a comentarios, buscando obter informacBes mais abrangentes sobre o assunto objeto
da pesquisa.

O perfil dos participantes da pesquisa sdo essencialmente condéminos (moradores

e salistas), sindicos e administradoras de condominios da cidade de S&o Luis/MA.



3.1 Condbminos

Grafico 1 Modalidade do condominio
Modalidade do condominio que reside ou trabalha

@® Comercial
® Residencial

Fonte: Elaborado pela autora (2019)

No questionério voltado aos condéminos, inicialmente foi requisitado informar a
modalidade de condominio, ou seja, se € residencial ou comercial, no qual, de acordo com o
grafico 1, foi identificado que 64,4% dos participantes utilizam condominios para moradia,
denominados de residenciais, enquanto 35,6% afirmaram que utilizam condominios para

exploracdo comercial, denominados de condominios comerciais.

Gréfico 2 Conhecimento por parte dos condéminos em Contabilidade
Conhecimento dos condéminos em contabilidade

® Sim
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56,4%

Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Os participantes foram questionados se possuem conhecimento em Contabilidade,
no que foi identificado que 56,4% possuem conhecimento na area, demonstrando que 0s
conddminos conhecem os relatdrios contabeis, sabem identificar nimeros, consequentemente

séo detentores de know how para analisar a prestacéo de contas.



Gréafico 3 Condominios que possuem contrato com uma assessoria contabil
Condominios contratantes de assessoria contabil
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Ao serem questionados se 0 condominio possui contrato com uma assessoria
contabil, as respostas foram divididas entre “sim”, “ndo” e “nao tenho conhecimento”, no qual
a maioria, 54,5%, afirmou que o condominio possui auxilio contabil, o que demonstra que 0s
profissionais contabeis tém sido requisitados pelos gestores para auxiliar no cumprimento das
obrigacOes acessorias dos condominios de grande porte da cidade de S&o Luis/MA. 37,6%
dos participantes responderam que ndo possuem conhecimento sobre isso e 7,9% alegaram

que o condominio que moram/ trabalham ndo possuem assessoria contabil.

Grafico 4 Percepcdo dos conddminos sobre a importancia de um profissional da area contabil na administragéo

Importancia do profissional contabil no dia a dia do condominio
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Os condbéminos foram questionados se acreditam que a administracdo do
condominio deva ser constituida por pelo menos um profissional contabil, no qual o resultado
foi praticamente unanime, com 95% das respostas afirmativas, demonstrando que o0s

conddminos reconhecem a importancia do profissional contabil para controlar as finangas do



condominio. Apenas 5% julgaram ndo ser necessario o acompanhamento de um profissional

de contabilidade.

Gréfico 5 Beneficios da contratacdo de assessoria contabil nos condominios
Beneficios da contratacdo de assessoria contabil

Prestacfo de contas 92 (91,1%)

Tomada de decisfies 54 (53,5%)

Evitar fraudes 76 (75,2%)
Planejamento orcamentario 86 (85,1%)

Reducdo de custos 70 (69,3%)

Recolhimento de tributos 69 (68,3%)

Ndo acredito que possa auxihar
N&o tenho conhecimento sobre
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Os condéminos precisaram elencar as formas pelo qual a contabilidade pode
auxiliar o condominio, no que foram selecionadas as opg¢des: prestacdo de contas (91,1%),
planejamento or¢camentario (85,1%), para evitar fraudes (75,2%), reducdo de custos (69,3%),
recolhimento de tributos (68,3%), tomada de decis6es (53,5%), credibilidade e confiabilidade
das informagGes (1%), contra apenas 4%, que ndo acreditam que a contabilidade possa
auxiliar o condominio. Ou seja, percebe-se que 0s conddminos acreditam que a contabilidade
possui papel fundamental nos condominios ndo somente para a prestacdo de contas, prevista
em lei (Art.1350 do Novo Cddigo Civil), como também representa um instrumento para
tomada de decisdes, por exemplo.

Grafico 6 Modalidade de acesso aos balancetes do condominio
Acesso aos demonstrativos de receitas e despesas

® Sim
@® Nio

Fonte: Elaborado pela autora (2019)




Os participantes precisaram responder se possuem acesso aos demonstrativos do

condominio, 55,4% afirmaram que sim, contra 44,6%.

Gréfico 7 Facilidade de entendimento dos demonstrativos
Facilidade de entendimento dos demonstrativos
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Ao serem questionados se 0s demonstrativos possuem facil entendimento, 65,3%
dos participantes afirmaram que sim, contra 34,7%. Os 6 (seis) condominios consultados
fazem o uso do mesmo software de administracdo, o qual gera os demonstrativos de receitas e
despesas mensais e anuais padronizados (anexo). Analisando o demonstrativo mensal de 1
(um) dos condominios, constatou-se que este possui um plano de contas, fazendo com que
seja possivel verificar as receitas auferidas bem como despesas pagas de forma ordenada, no
entanto, embora possua facil compreensdo, 0 mesmo considera como receitas as cotas
anteriores e antecipadas, o que pode gerar uma falta de recebimento no més seguinte. Além
disso, este demonstrativo ndo elenca contas como créditos a receber de inadimplentes e
obrigaces com fornecedores (através das quais é possivel fazer um planejamento financeiro)
e imobilizado, com a relacdo de bens e o tempo de vida Util de cada bem adquirido, de modo a
realizar todas as manutencdes periddicas ou adquirir novos bens, tais contas sdo

imprescindiveis para a tomada de decisdo dos gestores de condominios.



Grafico 8 Modalidade de acesso aos demonstrativos

Modalidade de acesso aos balancetes
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

De acordo com o item VIII do Art. 1348, do Novo Cadigo Civil (2016), o sindico
deve prestar contas a assembleia anualmente e sempre quando exigidas. Sob esse enfoque, foi
questionada a forma pela qual os condéminos tém acesso aos balancetes do condominio.
Como resultado, 58,4% dos participantes afirmaram que tém conhecimento das receitas
auferidas, bem como dos dispéndios do condominio pelo boleto da cota condominial; 25,7%
tém acesso ao demonstrativo pela internet, mediante acesso a plataforma do sistema de
administracdo condominial, 2% assinalou que possui acesso quando encaminhado pela
administradora, 2% apontaram que tém acesso as pastas nas assembleias, 2% tém acesso aos
balancetes fisicos localizados na administracdo, 2% assinalou que a prestacdo de contas é
divulgada nos halls (corredores) do condominio, 23,8% dos participantes afirmaram que nédo
tém acesso em nenhuma das modalidades e 1% afirmaram n&o saber como ter acesso a essas
informacgdes. Ademais respostas foram escritas pelos participantes, no entanto ndo foram

consideradas, pois foram consideradas vagas.



Gréfico 9 Periodicidade de divulgacdo dos demonstrativos
Periodicidade de divulgacao dos balancetes
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Quanto a periodicidade de divulgagdo dos balancetes, 58,4% afirmaram ser
mensal, 12,9% anual (1% assinalou Assembleia de prestacdo de contas que, por lei, deve
ocorrer anualmente), 3% semestral, 1% trimestral, 8% ndo tém conhecimento acerca dessa
periodicidade. 15,9% dos conddminos participantes responderam que nunca é divulgado. 1%

foi considerado vago, pois assinalou “ER”.

Grafico 10 Conhecimento acerca do plano de contas
Conhecimento do plano de contas
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Na sequéncia da pesquisa foram iniciadas as perguntas acerca da utilizacdo das
ferramentas contabeis. Em relacdo ao plano de contas, 70,3% dos condéminos afirmaram que

ndo conhecem, contra apenas 29,7%, os quais afirmaram conhecer.



Grafico 11 Imobilizado do condominio
Conhecimento do imobilizado
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Quanto ao ativo fixo (imobilizado), 74,3% assinalaram que ndo conhecem contra
apenas 25,7%, os quais afirmaram conhecer. Fazer o controle do imobilizado é importante,
uma vez que no Novo Cédigo Civil (2016), é dever do sindico diligenciar a conservacao e
guarda das partes comuns (item V, Art. 1348), que também inclui os bens (ativos fixos) do

condominio.

Gréfico 12 Gestdo patrimonial através do controle do imobilizado
Gestao patrimonial atraves do Imobilizado
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Ao serem questionados de qual forma acreditam que controlar o ativo fixo
(imobilizado) auxilia a gestdo patrimonial, 57,4% responderam evitar investimentos
desnecessarios, 45,5% acreditam que possibilita a gestdo do risco de eventuais sinistros, de
modo a listar em cada ano os bens que devem ser segurados, 31,7% para subsidiar a tomada
de decisdo e 26,7% ndo possuem conhecimento. Embora grande maioria dos condéminos



tenha afirmado na pergunta anterior que ndo conhecem o imobilizado do condominio no qual
fazem parte, através da pesquisa, nota-se que 0s mesmos conhecem a importancia deste para a
entidade condominial. Assinala-se que efetuar o controle do imobilizado € extremamente
importante, pois o gestor podera efetuar as manutencdes periddicas visando conservar os bens

ou até mesmo realizar investimento com a aquisi¢do de um novo equipamento.

Gréfico 13 Percepcdo dos conddminos quanto ao controle de gastos
Controle de Gastos
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Quanto a percepcao dos condéminos acerca do controle de gastos, de acordo com
o gréafico 13, 79,2% acreditam que exista um controle acurado dentro dos condominios, em

contrapartida 20,8% ndo acreditam que exista.

Gréfico 14 Relagdo entre falta de organizagdo das contas do condominio e a possibilidade de falta de verba
Falta de organizacéo e a consequente possibilidade de falta de verba

@ Sim
@® Nio

Fonte: Elaborado pela autora (2019)



Nesta mesma linha de raciocinio, foi questionado se os condéminos acreditam que
a falta de organizacéo financeira pode acarretar falta de verba no futuro, 98% confirmaram.

2% dos participantes ndo concordam com a assertiva.

Gréfico 15 Participagdo dos conddéminos na prestagdo de contas do condominio
Participacdo na prestacédo de contas
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Ao serem questionados sobre a participacdo nas assembleias de prestacdo de
contas, 55,4% dos participantes informaram que ndo compareceram a ultima assembleia de
prestacdo de contas, que, por lei, deve ocorrer 1 (uma) vez por ano, apenas 44,6% dos

conddminos participantes da pesquisa participaram.

Grafico 16 Participagdo dos condéminos na previsao orcamentaria
Participacdo na elaboracdo da previsdo orcamentaria
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Quanto a participagdo na elaboracdo da previsdo orcamentaria, 71,3% ndo
participaram. Tais dados demonstram uma contradi¢do, visto que através das perguntas

anteriores foi constatado que a maioria dos condéminos consultados tem acesso e interesse



acerca da situagdo financeira e patrimonial do condominio, no entanto ndo vem participando
das principais decisfes, pois conforme abordado nos capitulos anteriores, é através das
assembleias de prestacdo de contas que as decisdes sdo tomadas. Assinala-se que a
participacdo dos condéminos nas assembleias € essencial, visto que pode afastar ocorréncia de
fraudes, além de representar uma oportunidade para criticar e propor melhorias.

Gréfico 17 Apontamentos sobre a prestacdo de contas
Apontamentos sobre a prestacdo de contas
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

De acordo com o grafico 17, 76,2% dos participantes responderam que nao
fizeram apontamentos acerca da prestacdo de contas na Ultima assembleia, somente 23,8%,
um resultado esperado, visto que no grafico anterior, constatou-se que grande parte dos
condébminos ndo participaram da ultima assembleia de prestacdo de contas e elaboracdo da

previsao orcamentaria.

Gréfico 18 Acesso aos balancetes fisicos na administracdo
Consultas a balancetes fisicos
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)



Quanto ao interesse em consultar as pastas fisicas na administracdo do
condominio (é proibido pelos regulamentos do condominio a saida das pastas da

administracdo), 69,3% afirmaram que nao o fizeram, somente 30,7% dos participantes.

3.2 Sindicos

Gréfico 19 Formagdo académica

Graduacdo
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

A questdo abordada no gréfico 19 objetivou identificar o perfil dos sindicos
quanto a formacédo académica, no que foi identificado que 90% dos sindicos sdo graduados

em cursos académicos.

Grafico 20 Conhecimento em contabilidade
Conhecimento em contabilidade
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Quanto ao conhecimento na area contabil, 85% dos sindicos afirmaram possuir

know how em Contabilidade.



Gréfico 21 Motivagdo para assumir a sindicancia
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Na busca de identificar o que motivou os sindicos consultados a assumirem a
sindicancia de condominios em Sdo Luis-MA, 80% afirmaram que a principal motivagédo é
executar uma boa gestdo, 5% elencaram assertivas como: remuneracgdo, isencdo de cota
condominial, valorizagdo do patrimdnio em que mora/ trabalha, colaborar e alterar a gestéo,

transformar o condominio em um local agradavel.

Grafico 22 Modalidade de gestdo do condominio
Gestdo do condominio
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Buscando identificar a modalidade de administragdo dos condominios de grande
porte da cidade de Sdo Luis (prépria, compartilhada ou terceirizada), 90% dos participantes
responderam que o sindico possui auxilio de uma administradora de condominios, ou seja,
dividem o rol de obrigagdes condominiais com uma assessoria administrativa. Apenas 10%
dos sindicos executam todas as tarefas de forma independente, ou seja, se encaixam na

modalidade de administragcdo propria ou independente.



Gréfico 23 Percepcéo dos sindicos quanto a contribuicdo da contabilidade
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

De acordo com o grafico 23, 100% dos sindicos acreditam que a contabilidade
auxilia na prestacdo de contas (5% destacou que a contabilidade contribui na obtencdo de
esclarecimento onde é usado o dinheiro arrecadado), 85% na otimizacdo orcamentéria, 75%
na gestdo, 60% no recolhimento de impostos, 55% no controle patrimonial e 40% na

otimizacdo do relacionamento interno.

Gréfico 24 Uso do plano de contas

Uso do plano de contas
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

De acordo com o grafico 24, nota-se que 60% dos sindicos afirmaram que 0s
condominios administrados fazem o uso do plano de contas, o que explica a facilidade de
entendimento dos demonstrativos, pois 0 plano de contas garante a uniformizacdo dos
demonstrativos, conforme abordado nos capitulos anteriores. 40% responderam ndo fazer o

uso desta ferramenta.



Grafico 25 Controle do imobilizado

Controle do imobilizado
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

De acordo com o item V do Art. 1348 do Novo Cdodigo Civil (2016), o sindico
deve diligenciar a conservacdo e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacdo dos
servigos que interessem aos possuidores, dessa forma, quanto ao controle do imobilizado,
65% afirmaram fazer o uso da ferramenta. Portanto, a maioria faz 0 uso do imobilizado,
todavia os condéminos ndo tem conhecimento desse controle pela falta de engajamento na

prestacdo de contas e planejamento orgcamentario.

Gréafico 26 Processo de compra no condominio
Processo de compras nos condominios

£ requerido orgamento de, no
minimo 3 f

E requerido orcamento de, no
minimo 3 f

E comprado com a primeira
empresa que f

Realizo pesquisa de mercado e
apresento.

O preco pode ndo ser o Unico

cnterio

Vai depender do valor que eu

estou comp.

13 (65%)

10 (50%)
0 (0%)

1(5%)

1(5%)

1 (5%)

Fonte: Elaborado pela autora (2019)

De acordo com o gréafico 26, depreende-se que para efetuar compras, 65% dos
sindicos requerem orcamento de, no minimo, 3 fornecedores distintos, no qual € comprado
com aquele que oferece menor valor, 50% afirmaram que requerem orcamento de, no
minimo, 3 fornecedores distintos, no qual é comprado com o que oferece melhor qualidade,
independentemente do valor orgado, 5% realiza uma pesquisa de mercado e apresenta em




assembleia, 5% dos participantes responderam que depende do que esta sendo comprado e 5%
enfatiza que o preco ndo deve ser o Unico critério para compras. Portanto, nota-se que a

maioria dos sindicos se preocupam em fazer uma pesquisa de precos.

Gréfico 27 Realizacdo de auditoria interna
Realizacdo de auditoria interna
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Os sindicos foram questionados acerca da periodicidade de realizagdo de auditoria
interna e externa nos condominios, ferramenta importante para inspecionar a as
demonstracBes contabeis e procedimentos internos, com o objetivo de melhora-los e assim
afastar erros e desvios. Existem 3 (trés) tipos de auditorias: interna, externa e governamental,
no entanto, para esta pesquisa, foi trabalhado com duas: a interna e externa, conforme

conceituadas abaixo:

Auditoria interna: Realizada por funcionarios da propria entidade, em grande parte
por pessoas da &rea contabil, podendo ser realizada por pessoas com outras
competéncias, dependendo da extensdo e do objeto auditado. Esse tipo de auditoria
visa, testar, examinar e averiguar o0s controles internos da organizagdo. Na hipotese
de evidéncias na fragilidade ou inexisténcia dos controles propdem-se melhorias
(CREPALDI, 2013 apud AMARAL, 2016, p. 36).

Auditoria Externa: Executada por um profissional independente, ou seja, sem
qualquer vinculo com a entidade auditada. O principal objetivo desse tipo auditoria é
assegurar que as demonstracoes financeiras obedecem aos principios contabeis e que
refletem com fidedignidade as informacdes nelas presentes (CREPALDI, 2013 apud
AMARAL, 20186, p. 36).

De acordo com o gréafico 27, 65% dos sindicos recorrem a inspecao interna, dentre
0s quais: 35% ocorre mensalmente, 20% anualmente e 10% trimestralmente. 35% dos

sindicos afirmaram ndo realizar auditoria interna



Gréfico 28 Realizacdo de auditoria externa
Realizagdo de auditoria externa
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

O gréfico 28 evidencia que mais da metade dos sindicos afirmam ndo realizar
auditoria externa, representados por 55%. Dos 45% sindicos que responderam recorrer a
inspecdo externa, 25% afirmaram que o fazem mensalmente, 10% anualmente e 10%
trimestralmente.

Assim, mesmo que a obrigatoriedade ndo esteja expressa em lei, ndo € raro muitas
convencOes citarem a necessidade de auditoria independente, uma vez que a mesma confere
aos condominios credibilidade e conformidade nos processos, ora na prestacdo de contas, ora

nos processos administrativos.

Grafico 29 Titularidade da conta bancaria do condominio
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Visando identificar se os gestores obedecem ao principio contabil da entidade, foi

questionado sobre a conta bancéria do condominio possuir titularidade propria, no CPNJ do




condominio, no nome do sindico ou de terceiros. 90% dos entrevistados afirmaram que o
condominio possui conta bancéria propria. Apenas 10% afirmaram que a titularidade da conta
bancaria do condominio estd em nome do sindico advogando serem os responsaveis legais do

empreendimento.

Gréfico 30 Tipos de taxas condominiais cobradas
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

A Lei do Condominio, n°® 4.591/64, instituiu como obrigatoria a cobranga do
fundo de reserva, 0 qual, de maneira geral, “pode ser usado para bancar despesas que sdo
emergenciais, indispensaveis ou que ndo foram abordadas pela previsdo orgamentéria anual”
(OELRICH, 2018, p.1). Segundo a lei, € a convencdo o documento que determina as normas
acerca da importancia a ser cobrada. Assim, foi questionado os tipos de taxas cobradas dos
conddéminos, no qual 65% dos sindicos afirmaram que complementam a cota condominial
cobrando fundo de reserva e cota (s) extra (s), 15% possuem apenas fundo de reserva, 5% dos

condominios possuem apenas cota extra e 15% ndo possuem fundo de reserva e cota(s) extras.


https://blog.townsq.com.br/previsao-orcamentaria/?

Gréfico 31 Perfil dos profissionais que elaboram a previsdo orgamentaria

Elaboracdo da previsdo orcamentéria

® Comercial
® Residencial

Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Foi questionado aos condbminos se as pessoas que elaboram a previsao
orcamentaria anual possuem técnica para fazé-lo, no qual 90% afirmaram que a previsdo
orcamentaria € elaborada por pessoas capacitadas para tal funcdo. De acordo com Karpat
(2012), a elaboracdo da Previsdo Orgamentaria deve ser feita com muito cuidado, uma vez
gue ndo atende somente uma exigéncia legal, como também representa a base para a salde
financeira do condominio e esse cuidado toma propor¢cGes maiores ao considerar que

condominios ndo geram receitas como uma empresa comercial.

A arrecadacdo deve ser sempre baseada na previsdo orcamentaria, anualmente
apresentada pelo sindico e corpo diretivo e aprovada em assembleia geral. Para
facilitar a aprovacdo dos valores apresentados nessas ocasides, é importante que
tanto o critério adotado quanto o detalhamento das despesas sejam claramente
definidos. Em muitos casos, a auséncia de uma clara demonstracdo da destinacdo
dos recursos impede a aprovacdo total ou parcial de uma eventual proposta de
aumento na cota condominial, mesmo que a mesma seja realmente necessaria. O
desafio dos administradores esta, justamente, em como tornar a previsdo
orcamentaria mais transparente, compreensivel e, acima de tudo, confiavel
(KARPAT, 2012, p.1).



Gréfico 32 Retencdo de impostos na fonte
Retencéo de impostos na fonte
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Ao serem questionados sobre a retencdo na fonte de impostos quando da
contratacdo de servicos, 80% dos sindicos afirmaram o fazer, 20% ndo o fazem. Conforme
abordado no referencial teérico, condominios possuem obrigacgdes fiscais a cumprir. Marques
(2017) ressalta que “Os condominios, por ndo serem definidos majoritariamente pela doutrina
como pessoas juridicas, na condi¢do de tomadores de servicos, possuem obrigacdo de efetuar
a retencdo de determinados tributos”. Dessa forma, ressalta-se que 0s condominios estdo
desobrigados de fazer a retencdo do Imposto de Renda (Solucdo de Consulta Cosit n°
17/2017, da Receita Federal do Brasil), no entanto estdo obrigados a fazer a retencéo de INSS
(art. 3° da IN RFB n° 971/2009), bem as Contribui¢des Sociais (CSLL, PI1S/ Pasep e Cofins),
conforme o art. 30 da Lei 10.833/2003) e o ISS (Lei Complementar n® 116/2003).

Gréfico 33 Inadimpléncia
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)



Quanto a inadimpléncia, 65% dos sindicos declararam ser baixa, 25% alta, 10%
afirmaram ndo possuir. O resultado positivo pode ser resultado das medidas protetivas contra

a inadimpléncia trazida pelo Novo Codigo de Processo Civil (Lei n° 13.105/2015).

A divida condominial foi elevada a titulo executivo extrajudicial (artigo 784-X),
possibilitando o protesto e a promocdo de acdo de execucdo, referente as
contribuicdes ordinarias ou extraordindrias de condominio, previstas na convencdo
ou aprovadas em assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas
(PINTO, 2016. p. 1).

Grafico 34 Gestdo de contratos nos condominios
Gestdo de contratos
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Os participantes que foram questionados acerca da elaboragdo da gestdo de
contratos nos condominios, no qual 70% afirmaram que o faziam, contra 30%. A gestdo de

contratos é importante, pois visa gerar economia para o condominio.

Gréfico 35 Controle de estogue nos condominios
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O gréfico 35 representa os sindicos que foram questionados acerca do controle do
estoque (material de limpeza, de manutencéo, de escritorio), no qual 50% afirmou que elabora
o0 controle mediante planilhas de controles (entradas e saidas). 45% dos participantes
afirmaram nédo possuir estoque. 5% dos participantes assinalaram possuir estogue, no entanto
néo efetuam o controle.

3.3 Administradoras de condominios

Grafico 36 Modalidade dos condominios administrados
Modalidade dos condominios administrados
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Inicialmente foi requisitado saber a modalidade dos condominios administrados,
no qual 75% das administradoras participantes da pesquisa assinalaram que administram
condominios comerciais e residenciais.

Grafico 37 Parceria com assessoria contabil
Parceria com assessoria contabil
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)



De acordo com o grafico 37, evidencia-se que 80% das administradoras possuem
parceria com empresas de contabilidade para assessorar os condominios administrados,
reafirmando que os profissionais de contabilidade tém sido requisitados para auxiliar os

administradores no cumprimento do rol de obrigagdes que tangem condominios.

Grafico 38 Funcionamento da assessoria contabil nos condominios
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Através do grafico 38, constata-se que as administradoras tém recorrido ao
profissional de contabilidade para auxiliar no recolhimento dos impostos (80%), para
elaboracdo da folha de pagamento (80%), na prestacdo de contas (60%), para organizacdo de
processos (20%), para fomentar a tomada de decisdo dos gestores e elaboracdo de auditoria

interna nos condominios (40%).

Gréfico 39 Vantagens que a assessoria contabil trouxe aos condominios
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De acordo com o grafico 39, as maiores vantagens a assessoria contabil ja
proporcionaram para a gestdo foi a transparéncia na prestacdo de contas (80%) e organizagédo

de informac6es (60%).

Gréfico 40 Profissional contabil na equipe de administragao
Presenca de profissional contabil na equipe de administracdo

® Sim
® Nio

Fonte: Elaborado pela autora (2019)

Foi questionado as administradoras de condominios consultadas se no corpo
diretivo da administradora ha algum profissional contabil auxiliando no cumprimento das
obrigacdes inerentes ao condominio, no qual foi respondido por 80% que ha pelo menos um

profissional graduado na area de Contabilidade.

Gréfico 41 Relacéo entre assessoria contabil, administradora e sindicos

Relacdo entre assessoria contabil, administradora e sindicos na tomada de decisdo
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Fonte: Elaborado pela autora (2019)

As administradoras foram questionadas se existe uma jungdo de esfor¢os com a
assessoria contabil dos condominios para auxiliar os sindicos na tomada de deciséo, no qual

100% confirmaram.



3.4  Proposta de ferramentas contabeis para uso nos condominios

Como base nos resultados colhidos, identifica-se a necessidade de demonstrativos
financeiros que sejam capazes de atender os gestores dos condominios quanto a tomada de
decisdo, uma vez que os demonstrativos gerados e divulgados, embora faceis de entender,
possuem falhas quanto a classificacdo de receitas, visto que consideram como receita as cotas
anteriores e antecipadas, o que pode gerar uma falta de recebimento no més seguinte,
inclusive ndo elencam contas como créditos a receber de inadimplentes e obrigacdes com
fornecedores, imprescindiveis para a tomada de decisdo dos sindicos. Dessa forma, sugere-se
0 uso de 3 (trés) ferramentas que podem ser usadas para o controle financeiro do condominio:

Fluxo de Caixa Direto, Balanco Patrimonial e Balancete de verificacéo.

3.4.1 Fluxo de Caixa Direto

O Fluxo de Caixa é uma demonstracdo contabil que tem como funcdo principal
apresentar as movimentacdes de entradas e saidas de caixa de uma entidade em um
determinado periodo. “Dessa forma, os adiantamentos de quotas condominiais € 0 pagamento
destas em atraso ndo configurardo receitas, mas apenas entradas de recursos financeiros”
(CUNHA, 2010, p. 36).

Os principais objetivos do Fluxo de Caixa sao:

a) Avaliar alternativas de investimentos; b) Avaliar e controlar ao longo do tempo as
decisBes importantes que sdo tomadas na empresa, com reflexos monetarios; c)
Avaliar as situagtes presente e futura do caixa na empresa, posicionando-a para que
ndo cheque a situacfes de ndo liquidez; d) Certificar que os excessos momentaneos
de caixa estdo sendo devidamente aplicados. E) Avaliar a habilidade da empresa em
gerar fluxo de caixa positivo, quitar dividas, pagar dividendos e avaliar as
necessidades de financiamentos externos; f) Verificar a razdo das diferencas entre o
Lucro Liquido associado a recebimentos e pagamentos; e g) Medir a geracdo de
caixa dentre as diversas atividades: operacionais, de investimento e de
financiamento durante um periodo contébil; ( MATARAZZO, 1997 apud CRC-CE,
2008,p. 1).

Para o Conselho Regional de Contabilidade do Ceara (2008), o Método Direto € o
demonstrativo dos recebimentos e pagamentos derivados das atividades operacionais da
empresa, € ndo o lucro ajustado, como é feito no método indireto. Este € mais aderente aos

objetivos do fluxo de caixa.



Garrison (2013, p.635 apud Amaral Filho, 2016, p.30), “A demonstrag¢do do fluxo
de caixa responde a perguntas que ndo podem ser facilmente respondidas ao analisar a

demonstracédo de resultados e o balango patrimonial”.

Tabela 4 Estrutura do Fluxo de Caixa

DEMONSTRACAO DO FLUXO DE CAIXA PELO METODO DIRETO

Fluxos de Caixa das atividades operacionais no periodo
Recebimentos:
Cotas condominiais
Fundo de reserva
Juros sobre aplicaces financeiras
Multa sobre atrasos
Aluguel Salas de eventos
Pagamentos:
Fornecedores
Saléario
Remuneracéo sindico
Encargos trabalhistas (INSS, FGTS, IRRF)
Impostos (CSLL, PIS, COFINS, ISQN)
Concessionarias (Agua e Esgoto, Energia elétrica, Telefone, Internet e Gas)
Manutencéo predial
Servigos terceirizados
Taxa bancaria
Fluxos de Caixa das atividades operacionais atrasadas
Fluxos de Caixa das atividades operacionais antecipadas
Fluxos de Caixa das atividades de investimento
Recebimentos:
Venda de ativos fixos (imobilizado)
Pagamentos
Compra de imobilizado
Fluxos de Caixa das atividades de financiamento
Recebimentos
Empréstimos

Pagamentos

Liquidacdo de empréstimos (exceto juros)
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no periodo
Elaborado pela autora a partir de Cunha (2010, p.63)




3.4.2 Balango Patrimonial

O Balango Patrimonial é uma demonstra¢do contabil que “deve representar de
forma quantitativa e qualitativa a posicdo financeira e patrimonial da empresa, a qual é
composta por bens, direitos e obrigacdes em um determinado momento” (SILVA, 2017,
p.42).

Basicamente, o Balango Patrimonial é formado pelo ativo, que compreende 0s
bens, direitos e aplicagdes de recursos que sdo controlados pela entidade; O passivo consiste
nas origens dos recursos e o patriménio liquido engloba todos os recursos da entidade. O
valor do Patriménio Liquido é a diferenga positiva entre os valores do ativo e passivo.

De acordo com o Portal S6 Contabilidade (2007), as contas do ativo estdo
dispostas no lado esquerdo do balanco e séo classificadas em ordem decrescente do grau de
liquidez. Em contrapartida, as contas do passivo localizam-se no lado direito do balango e
seguem a ordem decrescente de exigibilidade. As contas sdo originadas de recursos de
terceiros e sdo classificadas de acordo com o seu vencimento. Por Gltimo, as contas dispostas
no patrimonio liquido, localizado no mesmo lado que o passivo, sdo originadas de recursos
proprios da entidade, tais como: investimentos, reserva de lucros, prejuizos ou lucros
acumulados, de dentre outros.

A estrutura do Balanco Patrimonial, de acordo com a Lei n°® 11.638/07, MP n°
449/08 e Resolucdo CFC n° 1.121/08, € representada abaixo:

Tabela 5 Estrutura do Balango Patrimonial
ATIVO PASSIVO + PATRIMONIO LIiQUIDO

Ativo Circulante Passivo Circulante
Passivo Niao Circulante
Patrimonio Liquido
Realizavel a Longo Prazo Capital Social
(-) Gastos com Emissio de Agdes
Reservas de Capital
Imobilizado Opgoes Outorgadas Reconhecidas
Reservas de Lucros
(-) Agdes em Tesouraria
Ajustes de Avaliagdio Patrimonial
Ajustes Acumulados da Conversdo
Prejuizos Acumulados

Ativo Niio Circulante

Investimentos

Intangivel

Elaborado pela autora (2019)



De acordo com Amaral Filho (2016, p. 27), “o balango ¢ uma demonstragido
perfeitamente adaptavel para uma entidade em forma de condominio, visto que condominios
fazem operagdes diversas, como a compra de ativos, por exemplo.”

A ITG 2002 (2015) aborda sobre os critérios e procedimentos especificos de
avaliacdo, reconhecimento das transacOes e variacOes patrimoniais, de estruturacdo das
demonstracGes contabeis e divulgacdo de informacgdes minimas através de notas explicativas
de entidades sem fins lucrativos, a qual se aplica a condominios, haja vista que a Interpretacédo

alcanca entidades que visem o interesse comum. De acordo com esta norma, destaca-se:

Tabela 6 1TG 2002
Reconhecimento

- Os registros contabeis devem evidenciar as contas de receitas e despesas, superavit ou
déficit, de forma segregada, identificaveis por tipo de atividade (item 10);

- As receitas decorrentes de doacgdo, contribuicdo, convénio, parceria, auxilio e subvencéao
por meio de convénio, editais, contratos, termos de parceria e outros instrumentos, para
aplicacdo especifica, mediante constitui¢do, ou ndo, de fundos, e as respectivas despesas
devem ser registradas em contas préprias, inclusive as patrimoniais, segregadas das demais
contas da entidade (item 12);

- A entidade sem finalidade de lucros deve constituir provisdo em montante suficiente para
cobrir as perdas esperadas sobre créditos a receber, com base em estimativa de seus
provaveis valores de realizacdo e baixar os valores prescritos, incobraveis e anistiados (item
14);

— O valor de superavit ou déficit deve ser incorporado ao Patrimdnio Social. O superavit, ou
parte de que tenha restricdo para aplicacdo, deve ser reconhecido em conta especifica do
Patrimonio Liquido (item 15);

— Os registros contébeis devem ser segregados de forma que permitam a apuracdo das
informacdes para prestacdo de contas exigidas por entidades governamentais, aportadores,

reguladores e usuarios em geral (item 17).

Demonstracdes contabeis




- As demonstracdes contabeis, que devem ser elaboradas pela entidade sem finalidade de
lucros, sdo o Balango Patrimonial, Demonstracao do Resultado do Periodo, a Demonstracéo
das MutacGes do Patrimdnio Liquido, a Demonstragdo dos Fluxos e Caixa e as Notas
explicativas (item 22);

- No balanco Social, a denominacdo da conta Capital deve ser substituida por Patriménio
Social, integrante do Patrimonio Liquido. No Balango Patrimonial e nas Demonstragdes do
Resultado do Periodo, das Mutacdes do Patrimonio Liquido e dos Fluxos de Caixa, as
palavras lucro ou prejuizo devem ser substituidas por superavit ou déficit do periodo (item
23)

Divulgacéao

As demonstracdes contabeis devem ser complementadas por notas explicativas que
contenham, pelo menos, as seguintes informacoes:

- As taxas de juros, as datas de vencimento e as garantias das obrigagGes em longo prazo
(item 27, topico h);

- Informagdes sobre os seguros contratados (item 27, tépico i);

- Os critérios e procedimentos do registro contabil de depreciacdo, amortizacdo e exaustao
do ativo imobilizado, devendo ser observado a obrigatoriedade do reconhecimento com
base em estimativa de sua vida Util (item 27, tépico k);

- A entidade deve demonstrar, comparativamente, o custo e o valor reconhecido quando

este valor ndo cobrir os custos dos servigos prestados (item 27, topico n)

Elaborado pela autora a partir da ITG 2002 R1 (2015).

A lei ndo torna obrigatério a elaboracdo e divulgacdo dos demonstrativos
contabeis, no entanto os condominios que optam pela mesma devem proceder conforme

qualquer entidade que possui essa obrigacéo.

3.4.3 Balancete de Verificacdo

De acordo com Cunha (2010), O balancete se assemelha ao Balanco Patrimonial,
demonstrado abaixo, demonstra a situacdo financeira, estabelecendo relacdo entre direitos
(contas a receber) e deveres (contas a pagar) de curto e longo prazo, inclusive considerando as
quotas condominiais a serem pagas (inadimpléncia) e as quitadas antecipadamente (taxas

condominiais pagas antecipadamente), permitindo o controle orcamentario e econdémico



(superavit e déficit) do condominio. Dessa forma, € um demonstrativo que atende as

necessidades de controle pelos tomadores de decisdes.

Tabela 7 Estrutura do Balancete Econdémico — Financeiro
x0 x1 x2

ATIVO
ATIVO CIRCULANTE
DRizpontvel
Caixn
Fundo de Reserva
Bancos
Depositos Bancanios
) Chegques emitidos @ ndo compensados
Banco conta aplicagio
Nalores a receber
Inadimplentes
Outres créditos
Adiantamentos a empregados
Antecipagio de férias
Antecipagiio de 13° saldrio
Outran contax a receber
Almexaritado
Material de conmmmo
Material de lmpeza
Material de Manutengio
Material Administrativo
Despezas pagas antecipadaments
Seguro a apropriar
ATIVO NAO CIRCULANTE
ATIVO REALIZAVEL A LONGO PRAZO
Valotes ateceber a lonpo prazo
Aplicagdes financeiras a longo prazo
Deng pagas ipacl
INVESTIMENTOS
Terrenos para futura utilizagio
IMOBILIZADO
LEdificagao
() Depreciagio acumulada - edificagdes
Méveis e Utensilios
() Deprecingito acumulada - Moveis o utensilios
Miquinas e Equipamentos
() Depreciagio acumulada - maquinas e equipamentos
PASSIVO
PASSIVO CIRCULANTE
Fornecedoren
Material de limpeza
Material administrativa
Obrigagdes Trabalhistas
Ordenados e saldrios a pagar
Prédabore do sindico
INSS arecolher
IRRF arecolher
FGOTS a pagar
ProvisBes para férias
ProvisSes para 13° saldrio
Cloncensionarian
Energla elétrica
Ag\m o Fagoto
Telefonia
Cds
Outras Obrigagdeu
CSLL arecolher
C'OFINS arecolher
PIS arecolher
ISOQON a pagar
IPTU a papar
wn)
Servigo de Ao e vagio predial
Servigo de manutengio ¢ conservagio de equipamentos
Servigo de dedetizagio
Servigo de assessoria condominial
Servigo de lmpeza
Servigo de vigilancia
Taxas condomininis pagas antecipadaments
Empréstimoy e Financiamentos
Empréstimos bancarios
Financlamento de bens
Juros a pagar
Provistes Contingencias
Indenizagio trabalhinta
PASSIVO NAO CIRCULANTE
Fmpréstimos bancarios
Financiamento de bens
Juros a pagar
PATRIMONIO LIQUIDO
Patrimonio Social
Superavit do Exercicio
(- Déficit do Exercicio

Elaborado pela autora a partir de Cunha (2010, p. 61-62).




4 CONCLUSAO

O tema proposto neste estudo buscou apresentar a contabilidade como um
instrumento fundamental para o controle e tomada de decisGes pelos gestores de condominios.
Constatou-se que condominios, embora ndo sejam dotados de personalidade juridica, com fins
lucrativos, sdo responsaveis por grande movimentagéo financeira no Brasil.

A pesquisa buscou mostrar a resposta para a problematica: “Como a adog¢do das
ferramentas contabeis podem ser Uteis para a tomada de decisdo pelos administradores de
condominios?”, demonstrando quais as ferramentas contabeis podem ser utilizadas por esse
tipo de entidade para que haja um controle adequado pelos gestores, além de auxiliar no
cumprimento do rol de obrigacdes frente aos principais interessados nessas informacoes:
governo, conselho fiscal e condéminos.

O estudo buscou chamar atencdo dos sindicos, administradoras de condominios e
profissionais de contabilidade que trabalham na &rea, pois embora ndo haja a obrigacdo de
preparar e publicar relatérios contabeis existe uma aprovacdo latente por todas as partes
consultadas mediante questionarios aplicados, em possuir pelo menos um profissional da area
contabil no corpo administrativo do condominio para auxiliar na gestéo.

Quanto as hipoteses, a primeira foi validada, pois de acordo com questionarios e
analise dos demonstrativos publicados nos ultimos anos, os condominios consultados nédo se
fundamentam na contabilidade para a mensuracdo das informacdes econémicas e financeiras,
pois a maior utilidade da mesma para a entidade condominial é emitir guias de impostos e
cumprir com obrigac@es fiscais e trabalhistas. No entanto, através do estudo bibliogréfico,
constatou-se que as obrigagdes que competem o0s gestores dos condominios, além das citadas,
envolvem um compilado de conhecimentos e habilidades e que dizem respeito as atividades
afins da contabilidade, tais como: elaboracao de prestacdo de contas, controle do patriménio,
preparacdo de balancete, planejamento de previsdo orcamentaria, elaboracdo da folha de
pagamento, auditorias internas e externas. E, muito embora tenha sido detectado através dos
questionarios que os sindicos possuam ensino superior ou detenham de algum conhecimento
na area contabil, é de fundamental importancia o acompanhamento de um contador
devidamente registrado, visto que 0 mesmo possui capacidade técnica para mensurar a
situacdo econdmica e financeira da entidade.

O objetivo geral foi alcancado atraves da apresentacdo da Contabilidade como
instrumento fundamental no controle da gestdo condominial e tomada de decisdo, mediante

conceito e apresentacdo de ferramentas de natureza contabil.



No que tange aos objetivos especificos, estes foram alcancados através da
explanacdo da legislacdo condominial, bem como da estrutura administrativa, das obrigacGes
fiscais e trabalhistas e das ferramentas e demonstrativos contabeis que possuem a finalidade
de auxiliar na tomada de decisdo pelos administradores de condominios.

A selecdo dos demonstrativos necessarios para auxiliar no terceiro e altimo
objetivo, baseou-se na identificagdo do modelo dos relatérios publicados mensalmente pelos
condominios, chamados simplesmente de balancetes. Estes, embora apresentem facil
compreensdo pela maioria dos condéminos consultados, apresentam problemas no que diz
respeito ao reconhecimento das receitas, que podem gerar problema de caixa no futuro. Além
disso, tais demonstrativos ndo elencam contas como créditos a receber de inadimplentes e
obrigacBes com fornecedores, bem como a relacdo de bens patrimoniais, imprescindiveis para
a tomada de deciséo dos sindicos.

Valida-se, portanto, a segunda hipéGtese, visto que ndo é informada aos
condéminos a verdadeira situagcdo patrimonial da entidade condominial. Os relatorios
sugeridos sdo denominados de Balanco Patrimonial, Fluxo de Caixa Direto e Balancete
Econdmico-Financeiro.

A partir dos questionarios aplicados aos conddminos, foi constatado que o0s
mesmos possuem conhecimento em contabilidade, entretanto grande maioria ndo participa das
assembleias condominiais, que sdo eventos de cunho democratico, voltados para propor ideias
de melhorias para o condominio, além de afastar ocorréncias de fraudes.

Os questionarios aplicados aos sindicos evidenciaram que 0S mesmos se
preocupam com a situacdo financeira dos condominios, pois efetuam processo de compra,
elaboram e divulgam a prestacdo de contas, fazem o registro dos bens do condominio através
de planilhas internas, realizam auditorias internas. Entretanto, foi constatado que grande
maioria ndo realiza auditoria independente, essencial para assegurar credibilidade a gestdo da
sindicancia.

Quanto aos questionarios voltados as administradoras de condominios, foi
identificado que hd uma ligacdo entre a administradora e a contabilidade para o cumprimento
das obrigacdes perante os Orgaos publicos, bem como auxilio aos gestores na tomada de
decisdes.

Conclui-se, com essa pesquisa, que condéminos, sindicos e administradoras de
condominios reconhecem a importancia da contabilidade no dia a dia do condominio, no

entanto as demandas ainda se limitam a emissdo de guia de impostos. Contudo, para que 0s



gestores possam tomar melhores decisdes, € necessario o0 acompanhamento de um profissional
contabil e, de modo concomitante, adotar as ferramentas contabeis propostas.

Durante a realizacdo da pesquisa, foram encontradas algumas limitacbes, a
primeira refere-se a escassez de participacdo de condéminos, pois poucos se prontificaram em
responder o questionario, em relacdo ao total de conddminos. Além disso, enfatiza-se a
escassez de livros e artigos que abordem sobre o tema.

Assinala-se que os graficos em barra (dados na posicdo horizontal) néo
totalizaram 100%, pois correspondem a perguntas de multipla escolha. Além disso, algumas
questBes que foram abertas a comentarios tiveram algumas respostas ndo computadas, pois
foram consideradas vagas ou ndo compreendidas. Infere-se que a plataforma de formularios
do Google gerou alguns graficos sem algumas informacdes, no entanto, a autora explicou
todos os dados na discusséo nos resultados.

Para trabalhos futuros, sugere-se a aplicacdo das ferramentas sugeridas em outros

condominios.
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APENDICE A - Questionario aplicado aos condéminos

Este questionario enquadra-se em um estudo de caso no dmbito de um Trabalho de Conclusdo de
Curso (TCC) em Ciéncias Contabeis. Os resultados obtidos serdo utilizados apenas para fins
académicos, sendo realcado que as respostas dos inquiridos representam apenas a sua opinido
individual. O questionario é anénimo, nao devendo por isso colocar a sua identificacdo e assinar o
questionario. N&o existem respostas certas ou erradas. Por isso, Ihe solicitamos que responda de forma
espontanea e sincera a todas as questdes. Na maioria das questfes tera apenas que marcar uma opc¢ao
de resposta.

Qual a modalidade do seu condominio?

Comercial

Residencial

O sr (a) possui conhecimento em contabilidade?

Sim

Né&o

O condominio possui contrato com uma assessoria contabil?
Sim

Né&o

Né&o tenho conhecimento

Vocé acredita que a administracdo do seu condominio deva ser constituida por profissionais
da area contabil (pelo menos um)?

Sim

Né&o

De qual forma o sr(a) acredita que a contabilidade pode auxiliar o condominio? (Fique a
vontade para elencar mais de uma op¢ao)

Prestacédo de contas

Tomada de decisdes

Evitar fraudes

Planejamento orcamentario

Reducdo de custos

Recolhimento de tributos

Né&o acredito que possa auxiliar

Nao tenho conhecimento sobre isso
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Outro. Qual?

De qual forma o sr(a) tem acesso aos balancetes do condominio? (Fique a vontade para

elencar mais de uma opcéo)?

Pelo boleto do condominio

Pela internet, acessando um site disponibilizado pelo sindico/administradora
Né&o tenho acesso

Outro. Qual?

\Vocé conhece os demonstrativos do seu condominio?

Né&o

A prestacdo de contas do seu condominio possui facil entendimento?
Sim

Né&o

Vocé conhece o plano de contas do seu condominio?

Sim

Nao

. Vocé participa da elaboracdo ou de sugestfes para a Previsdo Or¢amentaria do seu

condominio?
Sim

Nao

. Vocé conhece o ativo fixo do seu condominio (imobilizado)?

Sim

Nao

. De qual forma o sr(a) acha que o controle do imobilizado auxilia a gestdo patrimonial? (Fique

a vontade para elencar mais de uma op¢ao).

Evitar investimentos desnecessarios

Possibilitar a gestdo do risco de eventuais sinistros, de modo a listar em cada ano os bens que
devem ser segurados

Subsidiar a tomada de decisoes

Né&o tenho conhecimento.

Outro. Qual?

. Qual a periodicidade de divulgacédo dos balancetes?

Mensal



Anual
Nunca divulgam
Outro. Qual?

. O sr(a) acha que ha controle de gastos no seu condominio?

Sim

Nao

. O sr(a) acredita que se ndo houver a devida organizacdo, sdo grandes as chances de problemas

de justificagdo de gastos ou falta de verba?
Sim

Nao

. O sr(a) participou da ultima assembleia de prestacdo de contas?

Sim

Nao

. Caso a resposta da pergunta anterior tenha sido "sim", o sr(a) fez algum apontamento?

Sim

Nao

. Alguma vez o sr(a) se dirigiu a administracao/ sindico para acessar os balancetes do

condominio para tirar davidas e fazer apontamentos?
Sim

Nao
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APENDICE B - Questionario voltado aos sindicos

O sr(a) é graduado em algum curso académico?

Sim

Nao

O sr(a) possui conhecimento em contabilidade?

Sim

N&o

Para administrar o empreendimento, o sr(a) possui auxilio de uma administradora de
condominio?

Sim

N&o, sou o Unico administrador.

O que motivou o sr(a) a ser sindico(a)? (Fique a vontade para elencar mais de uma op¢ao)
Executar uma boa gestao

Remuneracgéo

Ficar isento(a) de cota condominial

Outro. Qual?

Como o sr(a) acha que a contabilidade pode contribuir com o condominio? (Fique a vontade

para elencar mais de uma opcéo)
Gestao

Recolhimento de impostos

Prestacéo de contas

Controle patrimonial

Otimizagéo orcamentéria

Otimizagéo do relacionamento interno
N&o acho que possa contribuir

Outro. Qual?

O sr(a) conhece o plano de contas?

Sim

Né&o

O condominio possui auditoria interna? Se sim, qual a periodicidade?
Mensal

Trimestral
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11.

14.

Anual

N&o possui
O condominio possui auditoria externa? Se sim, qual a periodicidade?

Mensal

Trimestral

Anual

N&o possui

Como funciona o processo de compra no condominio? (Figue a vontade para elencar mais de
uma opgéo)

E requerido orgamento de, no minimo, 3 fornecedores, no qual é comprado com o que oferece
menor valor.

E requerido orcamento de, no minimo, 3 fornecedores, no qual é comprado com o que oferece
maior qualidade, independente do preco orcado.

E comprado com a primeira empresa que fornece o produto/servico

Outro. Qual?

. O condominio possui conta bancéria propria?

Sim

Né&o, a conta bancaria do condominio € no meu nome, pois como sindico sou o responsavel
legal pelo condominio.

N&o, a conta bancaria do condominio € em nome de outra pessoa.

O condominio possui fundo de reserva e cotas extras?

Possui somente fundo de reserva

Possui somente cota(s) extra(s)

Possui fundo de reserva e cota(s) extra(s)

N&o possui

. O sr(a) costuma fazer o controle do patrimdnio (imobilizado) do condominio?

Sim

Néao

. O condominio possui gestdo de contratos?

Sim
Né&o
O condominio possui estoque? Se sim, como funciona o controle?

Sim, o controle é feito mediante planilhas de controle de estoque



Sim, porém né&o é controlado
N&o possui estoque
Outro. Qual?

. As pessoas que elaboram a Previsdo Orgamentario possuem técnica para isso?

Sim

Nao

. O condominio quando da contratacdo de servicos de terceiros, esta atento para retengdes na

fonte conforme legislagéo?
Sim

Nao

. O condominio que o sr (a) administra possui inadimpléncia?

Sim, baixa
Nao, alta

N&o possui.
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APENDICE C - Questionario voltado as administradoras de condominios

Qual a modalidade dos condominios administrados?

Comercial

Residencial

Comercial e residencial

Os condominios administrados possuem assessoria contabil?

Sim

Né&o

Quais vantagens a assessoria contabil trouxe aos condominios? (Fique a vontade para elencar
mais de uma opc¢ao).

Maior transparéncia na prestacdo de contas

Organizacdo de informacges

Né&o trouxe vantagens

Outro. Qual?

Como funciona a assessoria contabil nos condominios administrados? (Fique a vontade para

elencar mais de uma op¢ao)

Recolhimento de impostos

Prestacédo de contas

Para organizacgéo de processos

Para fomentar a tomada de decisdo dos gestores
Para elaboracédo da folha de pagamento
Elaboracéo de auditoria interna

Outro. Qual?
Hé algum profissional contabil na equipe de administragdo?

Sim

Nao

A administracdo do condominio, juntamente com a contabilidade buscam auxiliar os sindicos
na tomada de decisdes?

Sim

Nao
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ANEXO A — Demonstrativo Financeiro de Condominio

Demonstrativo 01/01/2019 a 31/01/2019

DESCRICAO VALOR EM RS

SALDO ANTERIOR - ITAU (341) - C/C 68.578,47
1+ RECEITAS
1.1 - RECEITAS OPERACIONAIS
111 COTA CONDOMINIAL

1.1.1.1 - Cotas do Més 9510894 S591%
1.1.1.2 - Cotas Ameriores §1.309,26 30,16%
1.1.1.3 - Cots Amecipadas 2.758,50 162%
1.1.2 « FUNDO DE RESERVA
1.1.2.1 - Fundo de Reserva do Més nmare 6,95%
1.1.2.2 - Fundo do Reserva Antenores 5142485 302%
1.1.2.3 - Fundo de Reserva Antecipadas 30647 0,18%
1.1.4-RECEITAS DE LOCAGAD DE ESPACOS
1.1.4.1 - Locag@o de Sala de Reunifio 97400 0.57%
1142 - Locagio do Sala de Conferencia 298,00 0,18%
1.1.4.3 - Locagho de Auditério 199,00 0.12%
1.1.5-OUTRAS RECEITAS
1.1.5.1 - Honordrios de Cobranga 61594 0,36%
1.1.5,6 - Ressarcimento de Despesas 1099 001%
1.1.5.7 « Recedtas o Regulonzar 118319 0,70%
1.1,6 - JUROS, MULTA E CORRECAD MONETARIA
1.1.6,1 - Multa por Atraso EERNA] 0.19%
1.1.6.2 - Juros por Atraso Naa 0.02%
117 - RECEITAS FINANCEIRAS
1.1.7.1 - Rendimento de Aplicaco 9,66 00%
TOTAL DE RECEITAS 100,00%
2 - DESPESAS
2.2 - CONSUMOS
2.2.1 - Energia Elétnca 20.243.67 13.78%
2.2.2 - Agun e Esgoto 873479 595%
224 Telefone IRERE] 0.06%
2.2.5 - Internet 147,87 0,10%
2.3 - DESPESAS ADMINISTRATIVAS
2.3,3 - Material de Escritonio ¢ Expediente 47285 032%
23,6 - Coordenagdo Téonica 63 790,63 4342%
2.3.7 - Honordrios da Admindstradorn 12.655.00 B61%
2.3.9 - Postais @ Telegramas 1.306,58 0.89%
2.3.12 - Servigo de Protego so Crédito 71,00 0.05%
2.3.13 - Honordnos de Cobranga 107.90 0.07%
2.3.19 - Locacho de Radios Portatels 480,00 0.35%
2.3.20 - Rermuneragiio do Sindico 356188 242%
2.3.26 - Servico de Segurangs Armada 7.600,00 S17%
2.3.29 - Centificado Digital 20402 0,14%
2.3.39 - Multas e Juros 0,09 0,00%
2.4 - DESPESAS DE MANUTENGAD
241 - Manytengio CFTV, 71 @ Acessos 50000 0,34%
243 - Materal de Limpeza 864,06 0.59%
246 Monytengio de Magunas o Equipamentos 540,70 037%
247 - Manutenglio de Elevadores 13.050,28 B.BB%
2410 - Manutengho de Movels e tensilios 43720 0,30%
2.4.17 - Manutengiio de Porttes e Catracas 70728 0,48%
2412 - Manutengdo do Sist. de Combate & Incéndi 9.519.77 6,48%
2,413 Controle de Pragas 800,00 0.54%
administragédo condominio
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DESCRICAO

2417 - Mt p/ Construgdo, Conterto ¢ Reporos
24,30 - Manut Estacso de Tratamento de Esgoto
2.5 DESPESAS FINANCEIRAS
251 - Despesas Bancarias
2.5.2 - Desp o/ Boletos Bancérios
TOTAL DE DESPESAS
4 - CONTA TRANSITORIA - DESPESAS
4.1 - Movimentagiio Transitoria - Despesas
TOTAL DE TRANSITORIAS

SALDO FINAL - ITAU (341) - C/C

SALDO ANTERIOR - ITAU (341) - C/C
2 - DESPESAS

2.5 - DESPESAS FINANCEIRAS

2.5.1 - Despesas Bancarlas

TOTAL DE DESPESAS
3 - CONTA TRANSITORIA - RECEITAS

3.7 - Movimentaglo Transitoris - Receita
TOTAL DE TRANSITORIAS

SALDO FINAL - ITAU (341) - C/C

SALDO ANTERIOR - FUNDO FIXO DE CAIXA
2- DESPESAS
2.3 - DESPESAS ADMINISTRATIVAS
2.3.14 - Desp ¢/ Cartorio, Registros o Autenticag
2317 - Desp ¢/ Lanches e Agus Minesal
2.3.30 - Despesas com Eventos
2.4 - DESPESAS DE MANUTENGAD
2410 - Manutenciio de Mayeis e Utensilios
TOTAL DE DESPESAS
3 CONTA TRANSITORIA - RECEITAS
3.1 Movimentagiio Trangitoria - Receita
TOTAL DE TRANSITORIAS

SALDO FINAL - FUNDO FIXO DE CAIXA

SALDO ANTERIOR - ITAU (341) - F.RES
1+ RECEITAS
1.1 -RECEITAS OPERACIONAIS
1.1.7-RECEITAS FINANCEIRAS
1.1.7.1 - Rendimento de Aplicacdo
TOTAL DE RECEITAS
2 - DESPESAS
2.5 DESPESAS FINANCEIRAS
251 - Despesas Bancdrias
TOTAL DE DESPESAS
3-CONTA TRANSITORIA - RECEITAS
3.1 - Movimentagdo Transitdria - Recelta
TOTAL DE TRANSITORIAS

SALDO FINAL - ITAU (341) - F.RES

VALOR EM RS %
322.00 022%
11000 007%
12560 0,00%
45292 031%

146.909 20 100,00%

(18.026,64) 10000%

(18.026,64) 100,00%

73.740,27

7700 100,00%

100.00%

7700 100,00%

— 7,00 100,00%

0,00

135,00
1500 TAS%
nan 557%
142,08 70615
3294 1637%

100,00%

201,23 100,00%
20122 100,00%

029 10000%
0,29 100,00%

7700 100,00%

100,00%

17 74841 10000%

100,00%

59.003,32

administragao

condominio
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CONTA SALDO ANTERIOR ENTRADAS SAIDAS SALDO ATUAL

FUNDO FIXO DE CAIXA 135,00 20123 (201,23) 135,00

Nau (341) - F.Res 4133162 17.748,70 (77,00} 59.003,32

fad (341) - C/e 0,00 77,00 {77,00) 0,00

fad (241) - C/c 68.57847 170.097,64 (164.93584) 73.740,27

TOTAL 110.045,09 188.124,57 (165.291,07) 132.878,59
administragao condominio
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Fonte: sitt SEUCONDOMINIO, de condominios estudados, demonstragdes financeiras 2019



