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RESUMO

POERSCH, Juliana ArraesO uso da contabilidade para um adequado controle
condominial. 2010, 57 paginas. Monografia. Curso de Ciénciastdbams. Universidade
Federal de Santa Catarina, Florianopolis, SC.

Com o crescente numero de entidades condominiaige $ambém uma cobranga maior por
parte dos condéminos em saber se a sua cota adta @@retamente calculada e empregada.
Para que isso se cumpra, Sdo necessarias transpardras contas e conhecimentos
especificos para que os demonstrativos elaboraéjasn sfidedignos e confidveis como
instrumentos para a tomada de decisdo. Apesar aaseardobrigatoria, a contabilidade em
condominios vem crescendo para atender essa nmanda. Este estudo teve por finalidade
apresentar primeiramente 0s principais instrumemtoscondominio e a sua forma de
administracdo. Através de uma pesquisa bibliografictrabalho busca identificar as formas
contabeis que podem ser aplicadas em um condomdiicio. Como apresentado aqui, ha
varios conhecimentos que um gestor deve ter panartdecisdes dentro do condominio de
forma correta e planejada. Na maioria das vezedmansstracao feita pelo sindico, com a
assessoria de seus conselheiros, tem recorridontéatado de empresas especificas para
assuntos contabeis e na area de recursos huma@mwsapBsentados também os principais
aspectos contabeis que atendem essa gestao, cagimne de caixa, a prestacdo de contas e
a previsdo orcamentaria. O condominio serd colocadsituacdo de contribuinte tributario,
calculando e recolhendo varios tributos sobre a fellea de pagamento e também de
prestadores de servigos. Para finalizar serdo eqens os relatorios contdbeis que
poderiam ser aplicados no controle contabil doslgorinios.

Palavras-chave:Condominios, Contabilidade, Controle, Tributos.
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1. INTRODUCAO

Com os anos foi possivel verificar um crescimemntpoeencial da construcado de
condominios edilicios, principalmente os verticBisvido a este fato, além de alteracdes no
ambito juridico, como primeiramente a elaboracaolailan® 4.591 de 1964, também foi
necessaria uma administracdo condominial mais @@d® muitas vezes com um
profissional qualificado auxiliando essas instibes.

A figura que sempre é lembrada quando se trat@ @sssinto € a do sindico, pois ele
€ eleito o gestor e tera que responder legalmesttecondominio, além de ficar responsavel
pelas fungcbes administrativas desta entidade.

Segundo Queiroz (1994), referindo-se as atribuigiiesindico determinadas pela
legislacdo, lembra que duas delas sdo alusivasessidade de o condominio manter um
controle contabil: a prestacdo de contas as ase&mlile conddominos e a guarda de toda a
documentacdo do condominio durante cinco anos.t@ Bmbra ainda que elas remetem a
contabilidade, pois estas entidades ndo séo olasgathzer a sua contabilidade.

Hoje em dia, para uma administracdo condominialetare transparente, € exigido
gue o administrador tenha conhecimento em muitgsacomo questdes legais, trabalhistas,
financeiras e contabeis, pois a rotina condomiiabmplexa e exige com isso profissionais
qualificados. Tendo em vista uma necessidade cadlanaior de obter informacdes precisas
para a tomada de decisdo, a contabilidade tornaurse ferramenta fundamental para a
administracdo de condominios, ja que o objetivdadestidade, ao contrario das empresas,
ndo € a obtencdo de lucro, mas sim evitar o défiajue pode ser alcancado com auxilio de

um bom controle contabil.

1.1. TEMA E PROBLEMA

A contabilidade esta cada dia mais presente nodooeimios, assumindo um papel
importante para o controle das contas condomintédsuma preocupacao especial por parte
dos conddéminos, cobrando sempre do gestor umaapéestde contas, com o objetivo de
saber se as suas cotas estao sendo destinadasnente.

Ha varias responsabilidades dentro de um condoméeiodo que a sua maioria é
delegada a figura do sindico. Existe uma sérienfbemacdes as quais o administrador deve

ter conhecimento para o bom funcionamento do cofdome € disso que surge a seguinte
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guestdo: Como a contabilidade pode ser uma fertam@it para um controle das contas

condominiais?

1.2. OBJETIVOS

O objetivo do trabalho ir4 apresentar o motivo eéaquisa, enquanto os objetivos

especificos sao os aspectos especificos para ataaodjetivo geral formulado.

1.2.1. Objetivo Geral

Este trabalho tem como objetivo principal apresemtacontabilidade como um

instrumento fundamental para a funcéo controleedtég na entidade condominial.

1.2.2. Objetivos Especificos

Para que o objetivo geral do trabalho seja alcancsetdo trabalhados os seguintes
objetivos especificos:
» Descrever os aspectos juridicos e administrativgrps dos condominios edilicios;
» Identificar as responsabilidades do gestor do cordio;
» Detalhar quais as responsabilidades do condominto pos 6rgdos governamentais;
* Apresentar a prestacdo de contas;

* Apresentar o uso da contabilidade para o contate@minial.

1.3. JUSTIFICATIVA

De acordo com Schwartz (1997), para que se possaiattar um condominio faz-se
necessario uma série de conhecimentos especifioos legislacdes, obrigacdes tributarias,
itens que precisam de manutencdo constante no monide documentos que precisam ser
guardados e a periodicidade e tipos de seguro.

Ainda segundo a mesma autora, ha algumas atritauigie s&o inicialmente do
sindico, mas que, na maioria dos casos, é condratath assessoria de condominios para
exercé-las, como elaborar a previsdo orcamentdeaage para aprovacdo em assembleia dos

conddminos; realizar todos os controles contabertinentes a organizacdo condominial;
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fazer e remeter aos conddéminos as taxas condomondinarias e as extraordinarias, quando
houver; pagar as despesas do condominio; e condupiarte de recursos humanos do
condominio, administrando os funcionarios e elalwa as guias junto aos Orgaos
competentes para o pagamento do FGTS, INSS, PIS, IR

Objetivando o controle adequado dos custos operaisiodo condominio, a
contabilidade tem um importante papel. A parterfagra de um condominio deve estar bem
clara e os lancamentos contabeis devem estar détslhde acordo com sua receita ou
despesa, usualmente em demonstrativos mensais. 8®ffiaa necessario um conhecimento
técnico para tais procedimentos, na maioria dag®sveéz contratada uma assessoria de

condominios para auxiliar na gestao junto ao stndic

1.4. METODOLOGIA

Para a elaboracdo de uma monografia, é necesaéigo gual metodologia serd usada
na pesquisa, de modo a atingir os seus objetivos.

Para o desenvolvimento da pesquisa, foi escolhidmdelo apresentado por Beuren
et al (2006), que divide a metodologia em trés &mnmuanto aos objetivos, quanto aos
procedimentos e quanto a abordagem do problema.

No que tange aos objetivos da pesquisa, 0os autetesninam que, atraves da escolha
dos objetivos, é possivel enquadrar uma pesquissxploratéria, descritiva ou explicativa.

Neste trabalho, a pesquisa sera descritiva, ja goeforme os mesmos autores
conceituam, este tipo de pesquisa identifica relaghtre algumas variaveis, observando e
interpretando os fatos de uma determinada popul#c@cesente pesquisa tem esta tipologia
em relacdo aos seus objetivos, pois identifica lacde entre o controle contabil e o
condominio.

Quanto aos seus procedimentos, a pesquisa serdghifica, ja que utiliza livros e
artigos publicados em relacéo ao tema proposto.

E por fim a sua abordagem é de carater qualitaiRrohardson (1999, p.88pud
BEUREN et al, 2006, p.91) coloca que “os estudos gmpregam uma metodologia
qualitativa podem descrever a complexidade de m@tado problema, analisar a interacdo de
certas variaveis, compreender e classificar prosagimamicos vividos por grupos sociais”.

Diante do exposto pode-se afirmar que a pesquisa deu carater descritivo,
elaborado através de uma pesquisa bibliografiaarewma abordagem qualitativa, pois aqui
pretende-se destacar os processos de controldi@méentidades condominiais.
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A natureza da pesquisa sera aplicada e o seu mesadldedutivo.

1.5. LIMITACAO DA PESQUISA

Neste caso especifico, a limitacdo se deve aodfatexistir pouca literatura sobre o
assunto da contabilidade em condominios, jA quaiaria dos autores trabalha apenas dos
aspectos juridicos do desta organizacdo. A paritbi € pouco tratada na literatura, e os
poucos autores que tratam desse assunto o fazEmdepouco aprofundada.

Por ser a espécie de condominio predominante maeforiandpolis, nesta pesquisa

a énfase sera nos condominios edilicios verticais.

1.6. ORGANIZACAO DA PESQUISA

A pesquisa esta dividida em quatro capitulos. Nmgiro capitulo esta exposta a
organizacdo metodolégica do trabalho, onde sacsepi@das as consideracdes iniciais, 0
tema e o problema, os objetivos gerais e espesjfecqustificativa, os limites e a metodologia
da pesquisa.

O segundo capitulo é dedicado a fundamentacdocae@®d trabalho, onde sé&o
discutidos os conceitos legais e administrativos dmndominios. Neste capitulo ainda séo
apresentados os conceitos de contabilidade e sgadua definicdo de tributos e também a
de controle interno.

No terceiro capitulo encontra-se o0 desenvolvimedi trabalho, onde sao
apresentados alguns itens da gestdo condominialp eoprestacdo de contas, o orcamento
anual, os tipos de despesa e as obrigacOes tramut@cidentes sobre esta entidade, e a
ligacdo destes com a contabilidade, tracando uouldrdestes itens com o controle contébil

Por ultimo sdo apresentadas as consideracdes énassrecomendacdes a trabalhos

futuros.
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2. FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1. CONTABILIDADE

A contabilidade é uma ciéncia social que serve parantrole do patriménio e para
apurar o resultado das entidades, tanto as que \ashicro quanto as sem fins lucrativos,
prestando as informacdes necessarias para o ugudeimo e externo) que tiver interesse na
situacao patrimonial de alguma entidade. Gong¢advBsptista (2007, p.23) completam essa
informacdo dizendo que esta ciéncia usa meétodosciispmente desenvolvidos para
“coletar, registrar, acumular, resumir e analisados os fatos que afetam a situagao
patrimonial de uma pessoa.” Marion (2005) aindeeci@®é que € este o instrumento que
auxilia a tomada de decisfes, coletando todos dasganensurando-os e transformando esses
dados em informagdes que contribuem este processo.

Szuster et al. (2009) trazem um conceito mais losti@ sobre contabilidade, em que
definem que esta ciéncia mede o0s aspectos quaaiitae qualitativos de qualquer
organizacdo, sendo uma ferramenta de gestdo eoleoptira as entidades. A contabilidade
tem como principal produto as informacgdes finarmsgieconémicas e patrimoniais relevantes
para o planejamento e o controle, fornecendo irdgms essenciais para auxiliar 0os seus
usuarios no processo de tomada de decisao.

Os autores, ao elaborarem esse conceito, tratamtabilidade como uma ciéncia que
produz valiosas informacdes para as decisfes atmtmdas contas das entidades, através de
dados econdmicos e financeiros, além da situagfionpaial.

Ainda sobre as funcbes da contabilidade, FABRETDIO7, p. 33) comenta que a
contabilidade € um *“instrumento gerencial para raaia de decisdes”. Por isso ela deve
sempre apresentar relatorios objetivos e atualgaftonecendo dados suficientes para a
tomada de deciséo.

2.1.1. Tributos

O artigo 3° do CTN conceitua tributo da seguinteena:

“Tributo é toda prestacdo pecuniaria compulsénia,neoeda ou cujo valor nela se
possa exprimir, que ndo constitua sangdo por @ito,linstituida em lei e cobrada
mediante atividade administrativa plenamente vaxtal’
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Em outras palavras podemos afirmar que o tributné valor em moeda, que deve
ser pago independente da vontade do contribuintee gao é ocasionado pelo
descumprimento de qualquer lei ou norma e que gagamento é estabelecido conforme
dita a legislacédo, e ndo de modo que melhor coravéatoridade.

Quanto a espécie de tributacdo, Oliveira et al0T2@&s divide em trés, conforme
mostra o quadro abaixo:

Quadro 1: Tipos de tributos e seus conceitos.

Espécie de Tributo Conceito

1S4

Impostos Tributo ndo vinculado, ja que é devido ffm¢gdo de umg
atividade independente da atividade do Estado ioglada ag

contribuinte.

Taxas Ela é definida no art. 77 do CTN, que deteangjue o seu fatp
gerador é “o0 exercicio do poder de policia, ou iéizatao,
efetiva ou potencial de servigco publico especifcdlivisivel,

prestado ao contribuinte ou posto a sua disposi¢cao”

Contribuicdes de S&o os valores cobrados quando as obras publieasntf

melhoria valorizac@o imobiliaria aos contribuintes.

Fonte: a autora, com base em Oliveira et al (2007).

2.1.2. Controle

Quando define controle interno, Crepg@04, p.242) coloca que:

“Sdo todos os instrumentos da organizacdo dessnadagilancia, fiscalizagdo e
verificacdo administrativa, que permitem preversestar, dirigir ou governar os
acontecimentos que se verificam dentro da emprgs& @roduzam reflexos em seu
patriménio.”.

Infere-se deste conceito que o conirderno serve para uma verificacdo constante da
situacdo financeira e patrimonial, na qual os ussadessas informacdes fiscalizam a
distribuicdo dos recursos obtidos.

A funcéo controle dentro de uma organizacao emvolwegistro de todas as operagdes
e fatos ocorridos na empresa, fornecendo os dadesrdormacdes e, com isso, controlando
os fatos que tenham influéncia econdmico-financeiea entidade. Esta definicdo esta
fortemente ligada ao processo de tomada de detssérganizagdo, ja que é a base de apoio a
todas as decisOes relativas ao uso de recursascifhanto e Reginato, 2009)
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J& para Lunkes e Schnorrenberger (2009), contrdifigido como uma das fungdes
da controladoria, responsavel por medir o desenmatiml e compara-lo com o esperado,
fazendo os ajustes quando necessario.

Figueiredo e Caggiano (1993) mencionam que, agksanuitos autores tratarem no
mesmo conceito as fungcdes de planejamento e cendlels sdo dois conceitos distintos, mas
fortemente ligados um ao outro, pois na area daaereles trabalham com duas atividades:
na primeira € comparado o desempenho real apusgd@antrole com o determinado na fase
de planejamento, e na segunda séo feitas modiBsa@@aso seja necessario, a partir dessa
checagem.

Os mesmos autores ainda comentam que o controbsofiancomo um sistema de
feedback possibilitando o confronto entre o objetivos pjados e os efetivados. Eles ainda
colocam que “o controle € essencial para a redalp planejamento de curto e longo
prazo”.

Infere-se desta afirmacdo que, com a informacéidakbtravés de uma contabilidade
adequada, sera tomada uma decisdo e que, a p$a decisdo e das acbes tomadas em
consequéncia disso, sera feito femedbacke todas as informacdes obtidas serdo avaliadas
para verificar se 0s objetivos planejados forangamtados e, caso nao tenham sido, definir
quais as modificagbes que podem ser feitas.

Nascimento e Reginato (2009) colocam ainda quenirale objetiva assegurar a
eficacia das entidades, examinando se os recuidisp@sicao foram empregados da maneira
mais eficaz, atingindo as expectativas dos seusfio&rios.

Sobre o controle contabil, os mesmos autores c@menue, como a contabilidade
tem como funcao recolher todos os dados da emprgsasforma-los em informacdes, ela €
um importante banco de dados, pois € atualizadstaotemente e serve como base para a
“geracdo de informacBes tempestivas, Uteis e adeguaecessarias para suprir e avaliar o
processo de gestao”.

No ambiente condominial, é possivel verificar, selgueste conceito, se as despesas
condominiais estdo de acordo com 0 que esta apyavagrevisao orcamentaria. E a partir
desse controle que podera ser corrigido eventeaigas nas contas do condominio.

Para finalizar, Attie (1992) comenta que, mesmoasentidade tiver sistemas de
controle, politicas e componentes bem determinassido dispuser de pessoal qualificado
para verificar adequadamente o que foi planejadda ta estrutura do processo sera

comprometida.
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2.2. CONDOMINIOS

Segundo Maluf e Marques (2009), a origem do condmndsta nos primérdios da
civilizacédo, jA que em Roma eram construidas cpsasndares e, mesmo antes disso, ha
Antiguidade houve registros desse tipo de edificagére os Sumérios.

Ainda segundo o mesmo autor, logo ap6s a Primeaiexrr@ Mundial, muitas cidades
adotaram a divisdo das propriedades em prédiosa, tpatar solucionar problemas como o
aproveitamento do espaco disponivel. Com isso lbusedornar a propriedade privada mais
acessivel para que os trabalhadores criariam diegljgara se fixarem perto de seus locais de
trabalho.

Para Souza (2007), o homem do campo tem sido atesdddirecdo as cidades por
atividades de carater mercantil, industrial, calt@ financeiro. Com o éxodo do campo em
direcédo a cidade, o homem viu-se obrigado a busmnass técnicas de constru¢do de moradias
para abrigar toda essa gente. E devido a essespmgee o homem entdo busca o melhor
aproveitamento econémico do solo urbano, surgisdoraas megalopoles.

Lopes (1997) comenta que a “crise habitacionalGisuprincipalmente devido ao
éxodo rural, as duas grandes guerras, a explosdogiéfica e a formacao das megalépoles, e
em decorréncia disso, houve a necessidade do ddgemento dessa nova técnica de
construcao.

Maluf e Marques (2009) argumentam ainda que, c@volucado dos condominios em
edificios, esse tipo de construcdo tornou-se unesse; jA que comecaram a ser feitas,
principalmente nas metropoles, construcbes comctaspeoltados para o publico de alta

renda.

2.2.1. Conceito

O condominio é o direito simultaneo de uma ou rpassoas sobre o0 mesmo bem, néo
incidindo tal direito sobre uma determinada partas sim sobre uma fracdo ideal. Como ele
€ determinado pela propriedade em comum, o condomignifica o direito dos condéminos
sobre um determinado bem (FELIPPE e ANDRADE JRO120

Dentro do condominio existem as areas de propree@xdlusiva e as que sao de
propriedade comum a todos os condéminos. A lei0mdd6/02, em seu art. 1331, trata desse

assunto afirmando que podera haver partes de pdagle exclusiva e partes de propriedade



18

comum a todos os condéminos. Para esclarecer rtigfe, @s paragrafos seguintes colocam
que:

“81° - As partes suscetiveis de utilizacdo indepate] tais como apartamentos,
escritérios, salas, lojas, sobrelojas ou abriga®s peiculos, com as respectivas
fracdes ideais no solo e nas outras partes conaujsitam-se a propriedade
exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livrenp®r seus proprietarios.

§2° - O solo, a estrutura do prédio, o telhad@de geral de distribuicdo de agua e
esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refggeraentrais, e as demais partes
comuns, inclusive o acesso ao logradouro publi&o,wilizados em comum pelos
condéminos, ndo podendo ser alienados separadaroard®ididos.

§3° - A cada unidade imobiliaria cabera, como perteparavel, uma fragdo ideal
no solo e nas outras partes comuns, que serafidetdd em forma decimal ou
ordinaria no instrumento de instituicdo condominio.

84° - Nenhuma unidade imobilidria pode ser privaldaacesso ao logradouro
publico.

85° - O terrago de cobertura é parte comum, sabmodicdo contraria da escritura
de constituicdo do condominio.”

Apesar de aqui o legislador colocar que “pode Hadeya comum, sempre ira existir
essa area de propriedade coletiva nos condomiiidisi@s verticais. Tanto que, quando
alguém adquirir uma unidade autbnoma, ela ndo arapenas aquele espaco respectivo,
mas também uma fracdo da area comum.

2.2.2. Legislacao

A legislacdo aplicavel aos condominios ediliciosificialmente regida pela lei n®
4.591/64, que tratou o condominio em edificacbesase incorporacdes imobiliarias,
organizando a vida entre os moradores dessasagdiés.

Para Maluf e Marques (2009, p.4),

“Essa nova legislacéo que passou a regular a mdtéria principio, recebida com
receio, pois se temia conflitos econdmicos entreliversos proprietarios, com a
inevitavel repercusséo no Judiciario. Pensava-seelguse converteria em choques e
interminaveis demandas, e isso infelizmente seiroofl, pois sdo muitos os
litigios oriundos das relag6es condominiais.”

Para a sua época, essa lei se mostrou extremaavamgada. Porém, ela precisava de
uma reforma para preencher algumas lacunas exstevindas do convivo condominial,
além de faltar uma regulamentacdo para as novasligades de condominio, como por
exemplo os condominios de lotes e os condominigiag. Foi neste contexto que o Novo
Cadigo Civil, em vigor desde 11 de janeiro de 20@%0gou partes da lei n°® 4.591/64 e
trouxe algumas novas providéncias quanto a orggédizaondominial, além de nomea-lo

condominio edilicio e separa-lo dos denominadod@minios tradicionais.
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Entre as principais mudangas de uma lei para ooitgaadro abaixo mostra algumas

das principais.

Quadro 2: Mudancas na legislacdo com o Novo CdoQigib.

Itens alterados Lei 4.951/64 Novo Cadigo Civil

Multa pela| Multa variavel de 1% a 20%. Multa de no maximo 2%.

inadimpléncia

Conddmino Nada consta. Multa de até 10 vezes o valor da

anti-social taxa condominial.

Aluguel de vaga daNada consta. Condbdmino tem a preferéncia.

garagem

Parte comum deNada consta. Quando ha beneficio exclusivo,

uso exclusivo o condémino beneficiado que ira
pagar as despesas relativas a essa
parte.

Débitos anteriores| Nada consta. @] novo proprietari@
responsavel pelos  débitps
existentes antes da compra |do
imovel.

Anulacéo da Nada consta. Pode ocorrer se algum |dos

assembleia conddéminos nao for convocadaq.

Fonte: a autora.

Em diversos condominios ha, além da multa pelainmaéncia, uma assessoria
juridica contratada para fazer a cobranca das eotaatraso. Nesses casos o morador deve se
certificar que realmente ha um contrato entre aloorinio e a empresa contratada, além de
verificar se o que o advogado cobra dos seus hoo®o que foi previamente contratado.

Além disso, é costume em algumas administradonaseder descontos nas taxas de
condominio dos moradores que pagam a fatura dias do vencimento. Essa medida néo é
recomendada, pois esse desconto caracteriza unta auima do limite permitido de 2%.
Outra razdo para esse desconto nao ser aplicadomominios esta no fato de que se trata
de uma entidade sem fins lucrativos, onde toda caitee arrecada sera usada para a
manuten¢do do condominio. Com isso, caso algumdoptanha esse desconto na sua taxa,
o valor arrecadado pelo condominio sera inferiorgde o valor necessario para cobrir as
despesas mensais.

Ainda segundo a lei n° 10.406/02, para a admig&tralo condominio deve haver

uma equipe composta pelo sindico, conselho fispal&assembléia geral.
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Para um melhor entendimento das leis que regemeesidade, segue abaixo dois

quadros, um com a legislacéo basica do condomiaiougra com a legislacdo complementar.

Quadro 3: Legislacéo Basica

Caddigo Civil Brasileiro de 191

(artigos 524, 623 a 646, 856 a 8¢

1.143 e 1.288 a 1.340)

bDispfe de maneira geral sobre o instituto

b8pndominio.

do

Lei n° 4.591/64

Dispbe sobre o condominio em edlfies e a
incorporacdes imobiliarias.

Ul

Decreto n° 55.815, de 08 de ma
de 1965.

rdescrituracao dos registros criados pela Lei 4.581/6

Lei n® 9.267/96

Alteracao do 84° do artigo 24 dedl.891/64.

Novo Cédigo Civil Brasileiro. Le
n° 10.406/02 (art. 1.314 a 1.358)

Dispbe sobe o instituto do condominio
especificamente sobre o condominio edilicio.

Lei n° 8.245/91 Lei

34)

dg
Inquilinato — (Secéo IV — art. 22 &

pDispde sobre deveres e direitos provenientes
1gelacao de locacéo

da

Fonte: Fraga e Mello (2003)

Quadro 4: Legislacdo Complementar

Lein®1.512/51 A

lteracdo da Lei de Economia Papula

Lei n°® 4.864/65

Estimulo a indUstria de construgjéib.

de

Lei n°® 2.757/56 Dispbe sobre a situacdo dos emgosgaporteiros
zeladores, faxineiros e serventes de prédios
apartamentos residenciais.

Lei n° 3.270/56 Fixa em seis horas o trabalho di&® cabineiros d
elevador.

Lei n° 5.488/68 Correcado monetéria nos casos daligao de sinistros.

Lei n° 6.015/73, art. 167, I n
17 e 23

’4 ei

dos Registros Publicos.

Lei n° 6.766/76

Lei do Parcelamento do Solo Urbano

Lei n® 6.514/77

Seguranca e Medicina do Trabalho

CPC art. 12, IX, 275, Ill, 285
v, 720, 1.110, 1.112 e 1.117

,CO

digo de Processo Civil.

Lei n° 8.099

Aborda a disciplina do bem de fanidial.

Lei n°® 9.099/95 D

ispde sobre 0s juizados especiagss.

Lei n° 9.307/96

Lei de arbitragem.

Fonte: Fraga e Mello (2003)
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2.2.3. Convencéo

A convencédo é um instrumento obrigatério a todosomslominios edilicios, conforme
determina o artigo n° 1333 do Cédigo Civil de 20@através dela que sdo determinados os
principais direitos e obriga¢gdes dos condominios.

De acordo com Souza (2007), a convengdo € um Instio normativo e
institucional. Normativa por se tratar de um cotgude normas e institucional, pois deve
disciplinar o convivio social entre os moradoresdoedominio.

Este documento vai discriminar as partes exclusevass de propriedade comum.
Schwartz (2004) as enumera algumas de suas céstctey:

e Discriminar a éarea relativa ao que cada proprietggdssui, em metros
guadrados, tanto no que se refere a propriedatieysar quanto a propriedade
comum;

* Mencionar a fracao ideal, em porcentagem, que pexf@iedade tem direito a
area do terreno;

» Determinar quais sao as vagas de garagem dos corafjrquais de visitante
(quando houver), e quem sao os possuidores.

Embora o Regimento Interno acabe o fazendo maghdelamente, a convencao é o
instrumento que deve definir os direitos e os deveps conddminos, assegurando os direitos
de cada um dos condominios e exigindo o cumprim#mgeus deveres,

Quanto aos usuarios da Convencado, Souza (2007narga o seu poder vincula a
todos os que entrarem no universo do condomindyiimdo os prestadores de servigcos e 0s
visitantes.

Com isso é possivel verificar que, a partir do mmeem que é aprovada a
convencao, todos devem seguir as suas regras, adesdprietario até o entregador, passando

inclusive pelos funcionarios do condominio.

2.2.4. Regimento Interno

E o conjunto de normas que regularizam a condutadtes que vivem, trabalham ou
passam pelo condominio para que exista uma coroivgracifica entre todos. A lei dos
condominios cita o0 Regimento Interno como um dasio@ntos obrigatérios do condominio,

sendo que a sua forma e sgiwwrumde aprovacdo deverdo constar na Convencgao.
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Este regimento completa a convencgdo, decidindon&ssumais especificos do
ambiente condominial, como animais de estimacd@pagamentos, horarios e usos de areas
comuns como piscina, saldo de festas, quadra detespentre outros.

Além desses temas, é este instrumento que tragnadigades e multas para os casos
de descumprimento da convengao.

Os principais itens estabelecidos pelo Regimenterio, segundo Schwartz (2004),

* O detalhamento dos direitos e deveres de cada gondp
» Os itens que serdo vedados aos conddminos, sellisif@sre visitantes;
« Como devem ser usados os interfones, elevadosesnaj areas de garagem,
sauna e salao de festas;
* Quais as func¢des de cada funcionario do condominio.
E a partir deste documento que os moradores terdeus direitos e deveres dentro do

condominio estabelecido com os detalhes cabiveis.

2.2.5. Orgéos Administrativos

A administracdo do condominio é exercida por trédds criados pela lei n°® 4.591/64
e reforcado pelo Cdédigo Civil, além de serem estams em convencao propria. Esses
orgédos tém por funcdo, conforme comenta Carvall®®91p.23) “gerir os negdécios do
condominio e zelar pelas coisas comuns”.

Essas figuras da administracdo do condominio s@ndico, o conselho consultivo e a

assembleia geral dos condéminos.

2.2.5.1. Sindico

O sindico é o representante legal do condominingdasenormalmente eleito pela
maioria simples dos votos em assembléia convocada gste fim. Este servico pode caber
tanto a um morador do edificio quanto a um sindrodissional.

Muitos autores argumentam que, mesmo a lei pemoittima pessoa estranha ao
condominio para o cargo de sindico, o ideal semamorador. Souza (2007) justifica essa
colocacdo comentando que, embora a lei deixe ootoimio escolher uma pessoa de fora
para exercer o cargo de sindico, é recomendavedajaaima pessoa do prédio, para que seja
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mais facil saber de tudo o que ocorre dentro comgiomexercendo suas funcbes de uma
maneira mais eficiente.

Apos a eleicdo em AGO, o gestor passa a ser osegsente legal do condominio
edilicio, desempenhando a funcdo de mandatariandes sempre o interesse coletivo e
administrando os interesses comuns.

E recomendado a todos que quiserem ocupar o cargindico e que ndo tenham
conhecimento juridico ou contabil, que tenham ue dssessoria nesses assuntos, ja que, se
houver algum problema, € o gestor eleito que reptasa 0 condominio judicialmente.

O art. 186 da lei n° 10.406/02 determina que “aguwple, por acdo ou OmIssao
voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar oedd ou causar dano a outrem, ainda que
exclusivamente moral, comete ato ilicito”. Por gegindico o representante do condominio,
tanto a sua acao quanto a sua omissao sao ddeua liesponsabilidade.

Além da responsabilidade civil e criminal inerentes gestor do condominio, o
sindico também deve ter um cuidado especial convatas do condominio, pois conforme
considera Franco (1999), se alguma despesa forquagaatraso, o gestor deve esclarecer o
motivo, se por omissao ou por indisponibilidadeficeira.

O art. 1348 da lei n° 10.406/02 apresenta em swsos as fun¢des atribuidas ao

sindico como sendo as seguintes as suas principais:

“l — convocar assembléia dos condéminos;

Il — representar, ativa e passivamente, o condampraticando, em juizo ou fora

dele, os atos necessarios a defesa dos interesaass;

[Il — dar imediato conhecimento a assembléia dstémcia de procedimento judicial

ou administrativo, de interesse do condominio;

IV — cumprir e fazer cumprir a convencao, o regitoénterno e as determinacdes
da assembléia;

V — diligenciar a conservagdo e a guarda das paoesins e zelar pela prestacdo
dos servicos que interessem aos possuidores;

VI — elaborar o orcamento da receita e da desgdestiva a cada ano;

VIl — cobrar dos condéminos as suas contribuicbesy como impor e cobrar as

multas devidas;

VIII — prestar contas a assembléia, anualmenteaadpexigidas;

IX — realizar o seguro da edificacédo.”

Apesar de nao haver dispositivo em lei determinandbrigacdo de remuneragao ao
cargo de sindico, a convencédo do condominio é ueédcidir quanto a isso, podendo o
trabalho ser de forma gratuita, com remuneracamoua isencao da taxa condominial.

O seu mandato pode ser de até dois anos, podendeebksto varias vezes. O tempo

de mandato e a permisséo para a reeleigdo tambxmaeaconvencédo do condominio.
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2.2.5.2. Conselho Fiscal

O conselho consultivo ou fiscal constitui um do8stiorgdos administrativos do
condominio. A sua funcdo é assessorar o0 sindico suas decisbes, fiscalizando a
administragdo do condominio no que diz respeifmaaies contabil e econémico-financeira.

Este 6rgao ja estava previsto no art. 23 da |14b84/64 e foi novamente colocado no
Novo Cadigo Civil, em seu art. 1356, que dita quelggd haver um conselho fiscal no
condominio, formado por trés membros e eleitos sserableia juntamente com o sindico,
gue devera assessorar as contas do condominiooesdarparecer. Os membros do conselho
nao devem permanecer no cargo por mais de dois Bnomuitas assembleias, € comum que
sejam eleitos dois conselheiros suplentes, para wmaefalta de algum deles, ndo seja
necessario convocar uma nova assembleia apenassparfam.

Com isso é possivel verificar que a lei ndo obagacondominios a terem conselho
consultivo, mas dita que a convencao € que irgrdetar a sua criacdo e também as suas
atribuicdes. Como eles tém os mesmos interessesgoetros moradores, € obrigatorio que

membros sejam conddminos. (SOUZA, 2007)

2.2.5.3 Assembleia Geral

A Assembleia Geral, juntamente com o sindico e oaranselho consultivo, completa
a organizacao administrativa do condominio.

Este é o 6rgdo supremo do condominio, ja que &éstrdela que os condéminos
manifestam a sua vontade sobre os interesses cFRASICO, 1999).

Pacheco (2002) comenta que as Assembleias Gemises@ssarias sempre que
houver assuntos de interesse do condominio a stehiberadas. E ainda neste 6rgdo que se
reinem os poderes dos conddéminos, sendo assirtruniesto deliberativo do condominio.

Ainda sobre esse assunto, Souza (2007) dita questé drgdo que se tem o poder
legislativo dos conddminos. E com a reunido dessaunidade que a assembleia elabora,
altera e define todas as normas do condominiomBéem aqui que s&o decididos os assuntos
importantes e de interesse dos condéminos.

Por ser o 6rgdo maximo do condominio, toda assémnllevera ser convocada
conforme determina a convencdo. A maior preocup&cégae a convocacao tenha sido do
conhecimento de todos os conddminos, sob penalidadel (PINASSI, 1999)

Franco (1999, p 66) conclui com o seguinte:
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“Na hierarquia dos 6rgdos do condominio a Assemlilgral situa-se no plano mais
alto, razéo pela qual suas deliberagbes obrigaimdice, 0 Conselho Consultivo, os
condéminos e demais ocupantes do edificio, salvgueceventualmente conflitarem
com a lei, com a Convencdo do Condominio, ou quavidtarem direitos
individuais dos condéminos”

Com isso é possivel entender que os assuntos @eldseem assembleia, desde que
nao seja contra a lei ou nocivo a algum conddmuade para todos os proprietarios e
moradores do condominio.

Ha dois tipos de assembléia geral: a ordinarieerti@ordinaria. A AGO € a reunido
anual dos condbminos na qual sdo apresentadas eatagiies de contas, a previsao
or¢camentaria para o proximo exercicio e para, eadmente, elegerem o sindico e o conselho
consultivo, além de ter poderes para alterar orRegio Interno. Ela é regulamentada pelo
art. 1350 do cdédigo civil de 2002 e é de carateigatbrio.

Ja a AGE pode ser realizada sempre que algum cand@mohar necessario, podendo
ser convocada tanto pelo sindico como por um qumsaondéminos.

Para facilitar o entendimento, o quadro a seguite8za 0s tipos de assembleia e o

quorumespecifico para alguns dos principais itens.



Quadro 5: Tipos de assembleiguorum

TIPOS DE PRINCIPAIS QUORUM ARTIGO DO
ASSEMBLEIA FINALIDADES CODIGO CIVIL
Ordinaria v’ aprovacdo de Os dois primeiros
contas itens séo pela maioria
v eleicéo de dos presentes
sindico O ultimo por dois :
v’ previsao tercos dos votos dos Artigo 1.350
orcamentaria condéminos.
v’ aprovacao do
Regimento Interno
Extraordinaria v aprovacdo da  Subscrita pelos
Convencao tltglares de no minimo Artigo 1.333
dois tercos das fracOes
ideais.
Extraordinaria 4 alteragéo da Dois tergosAdo_s votos Artigo 1.351
Convencao dos condbminos
Extraordinaria v’ troca de motor v maioria dos v Artigo 1.341,
do elevador (obra presentes §2°
necesséria, urgente
e com  gastg
excessivo)
v' pintura daj v maioria dos v°  Artigo 1.341,
fachada (obra presentes 8§ 3°
necessaria, nél?
urgente e co

gasto excessivo)
v’ automacdo d¢
portdes (obra util)
v’ compra de
quadros de Picasg
para o hall (obra
voluptuaria)

> v/ maioria dos
conddminos
v dois tercos do

oconddminos

v’ Artigo 1.341-
Il
5 v/
I

Artigo 1.341-

Nao é v' manutencao da
necessario bomba d’agua que
assembléia gueimou (obrg - Artigo 1.341, 81°
necessaria, gasto
pequeno)
Especial v’ construgdo de v’ Artigo 1.343

Extraordinéria

outro pavimento
v' mudanca  de
destino

Unanimidade dos
) conddminos

v’ Artigo 1.351

Especial
Extraordinaria

v reconstrucdo
por destruicaq

Metade mais uma
das fracOes ideais

Artigo 1.357

parcial ou total

Fonte: SCHWARTZ (2004, p.44)
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2.2.6. Sistemas de Administracéo

O 82° do art. 1348 do codigo civil de 2002 perngiee o gestor transfira, mediante
aprovacao em assembleia e desde que nao sejaricoatreonvencao, 0s seus poderes de
representacdo ou as suas funcdes administrattakpt parcialmente.

Com isso é possivel verificar que, se aprovado sserabléia de condéminos, o
sindico pode passar uma parte ou todas as fund@sistrativas a pessoa de sua confianca.

S&o varios os tipos de administracdo. Souza (206ffe quatro sistemas como 0s
mais comuns:

1) A administrag&o indireta;

2) O sindico profissional;

3) A co-gestdo; e

4) A auto-gestao.

A administracéo indireta € o sistema mais conheeidmis usado. A administracéo do
condominio € feita por empresa especializada. (S9Q@07)

Entre alguns dos servicos prestados por essas sss@eossivel destacar:

1) Emissao de boletos de cobranca da taxa condominial;

2) Elaboracado da previsdo orcamentaria;

3) Pagamento das contas do condominio;

4) Elaboracéo dos balancetes mensais;

5) Emissao, controle e pagamento de todos os encargoentes sobre folha de

pagamento ou pagamentos a terceiros.

Na Co-gestdo os proprios condéminos administramnda@minio, com a ajuda de um
profissional, geralmente um contador. Essa pessoaatimente € contratada apenas para
determinadas tarefas como a parte contabil oualgses humanos.

J& a auto-gestdo difere da co-gestdo por ndo caotar a colaboracdo de um
profissional externo ao condominio. Aqui, sdo oéppps conddminos que cuidam da
administracédo do prédio.

Aqui se faz importante o conhecimento em contaduléle legislacao trabalhista pelos
conddminos que fazem parte da administracdo. Qué¢ir®94) coloca ainda que, o ponto
favoravel a este modo de administracéo, € o fatediacdo das despesas, pois ha uma equipe
formada com moradores e trabalhando sem remuneracao

O bom funcionamento deste sistema dependera examsnte “do grau de

conscientizacdo e de participacdo dos moradoresédiio.” (SOUZA, 2007, p. 108)
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E por dltimo temos o sindico profissional, sendsistema de administracdo no qual o
gestor ndo reside no condominio. Em seu art. 1848digo civil de 2002 permite que o

sindico seja alguém de fora do condominio.

2.2.7. Natureza Juridica

E muito debatida a questdo da personalidade jaritioccondominio, ja que, conforme
comentam Maluf e Marques (2009), a personalidadigiga para o condominio ndo foi
determinada pelo legislador, por isso 0s espetdaliso assunto ditam que o condominio “é
uma ficcéo juridica existente na orbita do direito”

Sobre a personalidade juridica do condominio, Rac(®002, p.66), comenta que: “O
condominio, por lei, ndo € reconhecido como pegsodica, a exemplo das sociedades
comerciais, mas sim uma comunidade de interessesins de proprietarios de uma
determinada edificagéo ou conjunto de edificagdes.”

Para algumas obrigacdes, como imposto de renda sobBnomos e outros impostos
municipais, estaduais e federais, o condominio d® ttomo entidade isenta desses
recolhimentos. Ja para as obrigacdes trabalhistaseadacdo de imposto de renda retido na
fonte dos empregados, e recolhimento do ISS, odoroimios sdo obrigados a efetuar tais

recolhimentos, sob a pena de multa.
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3. CONTABILIDADE EM CONDOMINIOS

Apesar de ser um tema tratado na contabilidadeercieio desta em condominios ndo
€ obrigatoria ja que, para efeitos civis e fis@stas entidades ndo sédo pessoas juridicas.
(CARVALHO, 1999)

Porém, a antiga lei dos condominios e o novo cédigibditam que cabe ao sindico
prestar contas nas assembleias para este fim emwsndocumentos relativos ao condominio
guardados por cinco anos “para eventuais necessiaghalverificacdo contabil” (art. 22, §1°,
g). Queiroz (1994) coloca que esses dois itensref@oéncias, sendo uma direta e a outra
indireta, da necessidade do condominio de ter atppmirole contébil.

A contabilidade tem como objeto o estudo do patnimbéde uma entidade,
identificando todos os bens, direitos e obrigagiiesm condominio.

Através do conceito de contabilidade como sendi@recia que fornece informacdes
para o planejamento e controle, provendo aos usuignfiormacdes para a tomada de decisao.
(SZUSTER et al., 2009), é possivel verificar que,caso do condominio, a contabilidade
deve fornecer informacdes tanto ao seu representpranto aos condéminos, ja que todos
esses usuarios tem o direito de saber como osspecdlas suas taxas condominiais estdo
sendo usadas.

A resolucédo do CFC n° 560/83, determina as atriimsi@specificas dos contabilistas,
e as formas que séo expressos 0s seus traball@sessucio traz a elaboracédo de balancete
como demonstrativo exclusivo ao contabilista, eb&m coloca que, entre as suas formas de
expressao, esté a prestacdo de contas, amplansedie para dar transparéncia ao processo.

Por ser o condominio de uma entidade sem fins tluos a contabilidade desta
entidade deve respeitar outra resolucdo do CFC, &/ W00 que trata das entidades sem

finalidade de lucros. Esta resolucéo traz em unsdas itens, a seguinte redagao:

“10.19.1.6 — Aplicam-se as entidades sem finalidaide lucros os principios
fundamentais da contabilidade, bem como as normesldiras de contabilidade e
sua interpretacdes técnicas e comunicados técrediados pelo conselho federal
de contabilidade.”

Dito isso, é possivel afirmar que os relatoriost&beis das entidades condominiais
devem seguir 0s principios e as normas contabkisais.

A administracdo de um condominio cabe principalmeab sindico, “6rgao
administrativo mais importante do condominio, urea gue ele atua em carater permanente

na administracdo do edificio” (FRANCO, 1999, p.Alge exerce todas as fun¢des executivas
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do condominio, controlando os negdécios do condamiBste representante é assessorado
pelo conselho consultivo, que tem como funcédo, dadm com Carvalho (1999, p.29)
“orientar e aconselhar o sindico”. Porém, a lel@2%06 de 2002 da o direito ao sindico de
transferir, total ou parcialmente, a outra pesgsied ou juridica, as funcdes administrativas e
0s poderes de representacdo, desde que essaréaaisféenha sido aprovada em assembléia.

Dentre as inimeras atividades que cabem ao gestondondominio, é possivel citar

algumas das principais, de acordo com Farber ee®6¢2006):

1) Preparar as rotinas de pagamentos como folha demgego e férias, além de
admissdo e demissdo de funcionarios e todos osgascalecorrentes dessas
operacoes;

2) Pagar as contas do condominio;

3) Elaborar, calcular, emitir e cobrar as taxas corid@is;

4) Elaborar as previsfes orcamentérias, os balantetesais, as cartas, 0s avisos e 0s
editais de convocagao de assembleias;

5) Prestar contas anualmente; entre outros.

Com todas essas tarefas, é possivel verificar quesmonsavel pela administracédo

precisa ter um amplo conhecimento sobre varios,itmmo mostra o quadro abaixo:
Quadro 6: Relacao das areas de conhecimento gargrole condominial

Areas de Conhecimento Conhecimentos especificos

v/ Condominial;
Legislagdo v Trabalhista;
v’ Tributéria;

v" Inquilinato.

v Co-gestao;

Tipos de administracao v’ Auto-gestéo;

v' Administragédo indireta;
v' Sindico profissional.

v’ Prestacgao de contas;
Contabilidade v Retencao e recolhimento de impostos;
v/ Guarda de documentos.

v’ Elevadores;
Manutencédo e Conservacao v Jardins;

v’ Caixa d’agua,;

v Materiais Elétricos;
v Portdes, etc.

v" Incéndio, raios, explosao, implosao;
v Responsabilidade civil do condominio;
v Vendaval, granizo e fumagca;

Tipos de Seguro e coberturas v Danos elétricos;

v Desmoronamento.

Fonte: a autora, com base em SCHWARTZ (2007, p.143)
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Por causa de situacdes como as expostas no quadra, & recomendavel que haja
uma assessoria ao sindico por parte de uma engspsaializada, com um suporte para todos
esses assuntos (SCHWARTZ, 2004).

Hoje em dia ha condominios que movimentam maisrsesudo que pequenas
empresas. Ja o sindico, na maioria das vezesgniéitempo nem conhecimento para cuidar
das tarefas do condominio, como o célculo e recomemto das obrigacdes, o pagamento
dos funcionarios e das despesas, a contabilidatte, aitros (CARVALHO, 1999).

A partir dessa dificuldade, surgem as assessor@scahdominios, empresas
especializadas nas fun¢g8es administrativas do coimi.

Apesar de possui CNPJ, o condominio ndo pode atadtr como pessoa juridica por
nao ter como finalidade o lucro apesar de ter weneita mensal. Essa deve ser utilizada para
a manutencao do edificio, objetivando apenas quemssos recebidos cubram as despesas
mensais e destine a cota prevista para o fundoeskrva, ou seja, tendo como meta o
equilibrio das contas, evitando o déficit. Farb&egreti (2006) argumentam que as despesas
condominiais tém como principal finalidade o atemeiito as necessidades do condominio,
nao objetivando o lucro. Eles colocam que toda eksspmleve corresponder a um servico
prestado ao condominio ou a algum beneficio codbgmlos condéminos.

O condominio ndo tem como objetivo principal a ob& de lucros, mas sim o de
manter o equilibrio nas suas contas, por isso eid@ocarater de pessoa juridica. Exatamente
por ndo se tratar de uma pessoa juridica, o comdoméo é legalmente obrigado a ter livros
contabeis como uma empresa, porém deve ter na samlag a parte trabalhista e
previdenciaria.

Conforme o exposto € possivel concluir que as taeio condominio devem servir
exclusivamente para o atendimento das necessidddesnanutencdo do condominio,
objetivando apenas que haja recursos para pagss &sdcontas do més, e manter as finangas
do condominio sempre equilibradas, tentando faaer gque as receitas arrecadadas cubram
as despesas realizadas e o0 dep0ésito para o FuriRiesdeva.

Para que isso se cumpra, a realizacdo de uma Intabidmlade € um instrumento
capaz de alcancar isso com maior eficiéncia. Levasrmd conta esse objetivo, uma gestao
organizada, baseada em um planejamento adequatoplano de contas bem organizado,
com as previsbes financeira e orcamentaria congativom as reais necessidades do
condominio, alem do apoio de profissionais tant@nea contabil quanto na juridica e na de
recursos humanos. (FARBER e SEGRETI, 2006)
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3.1. REGIME CONTABIL

A contabilidade de condominios é atualmente feata pegime de caixa, considerando
todas as receitas e despesas de um periodo detdangeralmente mensais, independente de
seus fatos geradores.

Marion (2005) coloca que esse regime é amplamedilizado em empresas como
ferramenta auxiliar, ja que, oficialmente, ndo éomhecido como um sistema perfeito.
Também comenta que este regime € comum nas erdicae fins lucrativos, como o
condominio, j& que, apesar de recomendado, saendagos da adocdo do regime de

competéncia.

3.2. DESPESAS CONDOMINIAIS

Apesar de a lei n°® 4.591/64 ditar que cada conddrancard com as despesas do
condominio conforme a forma de rateio que a cord@restabelecer e que, no caso de
omissao desta forma sera adotado o critério dadraleal, o art. 1336 da lei n® 10.406/02 é
claro ao informar que cada condémino deverda “comitripara as despesas do condominio, na
proporcao de sua fracdo ideal”, salvo disposicoesa@ntrario na convencado, deixando claro
que, apesar de o legislador optar por uma formaratigio, deixa em aberto para os
conddéminos, na sua convencao, determinarem a fgu@anelhor convém ao condominio.

Entre os deveres dos conddéminos, 0 pagamento dgsesds de condominio é
considerado um dos principais, abrangendo ndo apEneecursos gastos com a manutengao
ou conservacao do edificio, como também as refosmmasglhorias aprovadas em assembléia
(LOPES. 1998).

As despesas de condominio podem ser basicamedt@sdipos:

. Despesas Ordinarias: Sdo as despesas necess&das fumcionamento do
condominio. Entre elas é possivel citar o consumdaglia e energia elétrica, a folha
de pagamento dos funcionarios, a limpeza, manuweag®nservacao das areas e dos
equipamentos de uso comum.

. Despesas Extraordinarias: Sao as despesas desvaltwe e ocorridas em
situacbes esporadicas, podendo ser com imprevigtospara benfeitorias no
condominio. S&o obras as obras realizadas nawgstri na parte externa do prédio,
as necessarias para manter as condicbes de meradigue devem ser feitas sob a
pena de causar prejuizos ao condominio (PACHECQR)20ambém cabe lembrar
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gue essas despesas devem passar pela AGE, qumidataro valor da obra e do

rateio aos condéminos, respeitandguorumde cada obra.

Para esclarecer a diferenca entre os dois tipadedpesa, segue abaixo um quadro
com os principais itens.

Quadro 7: Despesas ordinarias e extraordinarias

Despesas Ordinarias Despesas Extraordinarias
v’ Salarios e encargos; v" Indenizagdes trabalhistas;
v/ Consumo de agua, luz e gas; v’ Benfeitorias voluptuarias;
v Manutencéo do elevador, piscing, v' Pintura de fachada;
sauna e jardins; v Instalacdo de sistema de seguranca;
v' Honorérios da administradora; v Fundo de obras;
v' Material elétrico e de limpeza; v’ Projetos de paisagismo e decoracao;
v' Prémio de seguros; v Impermeabilizagéo;
v Telefone de uso coletivo. v Aguisicdo de moveis e equipamentos.

Fonte: FARBER e SEGRET]I (2006, p.10)

Ao tratar do pagamento das despesas extraordin&daga (2007) comenta que a lei
8.245/91, também conhecida como a lei do inquibipdetermina que essas despesas devem
ser pagas pelo proprietario do imoével, ficandooasarios responsaveis pelo pagamento das
despesas ordinarias do condominio.

O novo cédigo civil diferenciou ainda a quantidadie votos necessarios para a
realizacdo de obras de carater voluptuaria es@rdo necessario na primeira o voto de dois
tercos dos condéminos e na segunda a maioria coeonos.

Cabe ressaltar que, em se tratando de uma despesamdbminio que deve ser paga
com urgéncia e sem tempo habil pra a convocac@mndeassembleia, o sindico devera fazé-
lo e depois prestar contas aos condéominos, juetific o motivo. Um exemplo disso é quando
h& algum ex funcionario na justica contra o conadorg a deciséo sai a seu favor.

Fica claro aqui que deve ser feito um controle &loihtdas despesas ordinarias, ja que
os limites aprovados em assembleia devem ser tadpsi Para o controle das despesas
extraordinarias, como no caso de obras no condomid que se respeitar um or¢camento
previamente aprovado em assembleia especifica. 8@vieito mensalmente os langcamentos
contdbeis das despesas, tanto ordinarias quantmomdiharias, a fim de comparar com o
proposto e verificar se esta sendo cumprido.

Normalmente as despesas extraordinarias ocorrerffuregdo de obras de melhorias

para o edificio, tendo o gestor do condominio guaitn cuidado maior nesses lancamentos,
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ja que deve usar apenas o valor previamente apyosadassembleia convocada para este
fim.

Caso haja um rateio especifico para esta despasarehknaria, o correto € que o valor
arrecadado seja depositado em uma conta apenasspaufan.

Além do mais todos os documentos comprovantes dganpanto devem ser
guardados, para fins de fiscalizagdo, trazendo atpis uma forma de alusdo a pratica
contabil.

Para o pagamento das despesas, Schwartz (20@heeda que todo gestor ou
administradora tenha uma tabela de pagamento codiagsdas despesas fixas mensais,
principalmente os tributos, do condominio, facdilda o pagamento em dia dessas contas.
Também comenta que, para que o condominio possum hoa saude financeira, é
recomendado que, ao contratar com um fornecedgncie a sua data de pagamento para

algum dia posterior ao vencimento das taxas conuarsi

3.3. RECEITAS CONDOMINIAIS

Carvalho (1999) coloca que, assim como as despasagceitas dos condominios
também podem ser classificadas como ordinariastracedinarias, sendo que no primeiro
caso configuram-se as cotas condominiais arrecadansfuncdo do rateio do valor do
orcamento previamente aprovado, no segundo casassémas extras, que podem ser usadas
para cobrir as despesas extraordinarias mediaté® raprovado, ou podem vir de outras
atividades do condominio, como aluguel de salamuoitas regimentais.

Além das multas previstas pelo regimento interna, também as multas pela
inadimpléncia dos conddminos. Essas multas sdodagv@o condominio sempre que o

responsavel pelo pagamento da taxa nao o fizer défa prevista.

3.4. PRESTACAO DE CONTAS

Entre uma das fun¢Bes do sindico determinada @gisldcéo vigente, esta a prestacéo
de contas anual, devendo ser demonstrados todeswsos do condominio arrecadados e de
que forma foram utilizados. Esta prestacdo devdesiar na AGO convocada para este fim.
Queiroz (1994) ainda coloca que o gestor ndo &atho a prestar contas sempre que €

solicitado por algum condémino. O que ocorre hajedéa é a elaboracdo dos demonstrativos
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mensais sobre a movimentacdo do condominio, quewdnetidos ao Conselho Consultivo,
ficando a prestacdo anual das contas para a AGO.

Esta ferramenta € na realidade um resumo de toelcuoso que o condominio recebeu
e gastou em um determinado periodo de tempo. Essdas devem ser minuciosamente
prestadas, com relatérios dos gastos e recebimeotgseriodo, saldos da conta corrente,
poupanca e fundo de reserva (estes dois uUltimasdguiaouver), além dos valores a receber
de inadimplentes. (CARVALHO, 1999)

Apesar de o contador ter como um de seus demawssa& prestacédo de contas, nao
significa que ela deve ser feitas apenas por unfispional contabil. Sobre essa
obrigatoriedade Farber e Segreti (2006, p.12) cteneque:

“A falta de realizacdo da contabilidade pelas ewtés condominiais tem gerado os
demonstrativos mensais de prestacdo de contas eftatir ra situacdo das contas
como ativo permanente, provisdo de férias e dédenceiro salario, créditos a
receber de inadimplentes, obrigacdes com forneesdaetc. Portanto, os ditos
demonstrativos ndo revelam a situacdo patrimoniad dondominio,
consequentemente estas informac¢fes ndo sdo dectoahtd dos condéminos.”.

Deduz-se que os demonstrativos atualmente apressnté@o refletem o contexto do
condominio, jA que sdo apresentados apenas osimecédls e 0os pagamentos do meés,
ignorando a real posi¢cao do patriménio da entidade.

Farber e Segreti (2006) comentam também que unstapé® de contas transparente
gera confianga e tranquilidade para os condomipois, eles véem que as suas cotas estao
sendo empregadas sustentando 0s servicos necesgara o bom funcionamento do
condominio.

Os mesmos autores citam ainda que, mensalmentec@etiume e nédo pela forca da
legislacéo, o sindico ou a administradora do condimnelabora um balancete detalhado com
seus respectivos documentos comprobatorio anexaHeses documentos sdo entdo
submetidos ao sindico e ao conselho consultivoahal@minio para que os seus membros
déem o seu parecer. Apenas na AGO é que as carntas &rovadas ou reprovadas pelos
condéminos.

Na prestacdo de contas pode-se constatar se talagcarsos recebidos pelo
condominio foram aplicados corretamente, se a cdatdundo de reserva teve 0s seus
repasses mensais aplicados conforme determinaverogio do condominio, se a previsao
orcamentaria aprovada foi efetivamente realizawize @utros.

E neste instrumento que é feito um dos controleis maportantes para a sadde
financeira da entidade é feita, ja que séo levastad receitas e as despesas do condominio as

quais o gestor deve apresenta-las de forma trargpar
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Cabe lembrar que a prestacao de contas nédo psstisdaborada e assinada por um
contador para ser legitima, mas se o condominiar qqala elaboracédo de demonstrativos e
escrituracao contabeis, para tornar legitimos lasorgos para fins de auditoria e pericia, esta
pratica devera ser obrigatoriamente feita por unazior.

Ha um Projeto de Lei n° 6, de 2002, proposto nambdeia Legislativa do Estado de
Sao Paulo, que prevé sobre a obrigacao de os camidsrterem as suas prestacdes de contas
mensais e anuais elaboradas por profissionais maklitbdade. O autor do projeto justificou-
se argumentando que, por maior que seja a boadermta sindico, ele ndo possui a
habilidade e nem o tempo disponivel para execuidost os atos administrativos do
condominio. Ele ainda conclui o projeto alegande gu‘a tarefa de contabilizar receitas e
despesas e emitir uma analise das contas cabebitista”.

Para finalizar, Queiroz (1994) cita ainda que o0 @oprestar contas ndo apenas
apresentar e aprovar os balancetes, mas sim gatigfa condéminos no que diz respeito a

todos os atos praticados em favor do condominio.

3.5. PREVISAO ORCAMENTARIA

Sobre as verbas para as despesas do condominaa &&07) comenta que, jA que 0s
conddminos sao obrigados a contribuir para as dasp#p condominio na propor¢cao de suas
fracOes ideais, conforme determina o art. 1336, &% tém o direito de saber pelo que estdo
pagando. E por esse motivo que toda empreitadeoddominio, referentes a estrutura da
edificacdo ou ao servico comum aos condominos,réeser feitas apenas quando aprovadas
em assembleia geral convocada para este fim, ntedipresentacéo de orcamento.

A lei vigente determina que, anualmente, os condémidevem se reunir em
assembleia ordinaria para aprovar os recursosoppagamento das despesas do condominio.
O art. 24 da lei n® 4.591/64 determina que ess@mseirvam as despesas “de conservagao da
edificacdo ou conjunto de edificacbes, manutengisedis servicos e correlatas”, ou seja, as
despesas ordinarias do condominio. O Cadigo Ce/2@02 determina quequorumexigido
para a aprovacdo do orgamento é a maioria dosnpessem assembleia convocada para este
fim.

Sobre os orcamentos anuais, Franco (1999) moseaajé alguns anos atras, essa
pratica se mostrou quase impossivel de ser pratidadido aos altos indices de inflacdo que
se alteravam frequentemente. Com isso, ficou compndtica de rateio mensal das despesas.
Porém hoje essa situacao é diferente, j4 quetasfides existentes nos precos atualmente sdo
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pequenas, e normalmente uma previsdo de margeegdmaca ja pode resolver o problema.
(FARBER e SEGRETI, 2006)

Para a elaboracdo do orcamento, Carvalho (1999)ca&ohue é aconselhavel
acrescentar um valor para despesas eventuais,defque, caso ocorra algum imprevisto que
demande recursos, ou algum reajuste de despesiicaigra do condominio, 0 mesmo tenha
recursos para efetuar o pagamento sem precisamclaEsembleia para rateio extraordinario
ou revisdo da previsdo orcamentaria.

Cabe ressaltar que esse valor para despesas esendiza substitui o Fundo de
Reserva, ja que o primeiro caso refere-se a umpedasque teve 0 seu valor aumentado
eventualmente, como por exemplo um vazamento ndoroimio pode causar uma conta de
agua maior do que o normal, e o segundo caso davasado somente com despesas de
emergéncia e necessidade comprovada.

Quanto a forma de rateio das despesas orcadagskad®r determinou que é dever do
conddébmino “contribuir para as despesas do condonmiaipropor¢cdo de suas fragfes ideais,
salvo disposi¢cdo em contrario na convencao”.

Como visto neste artigo, o rateio das despesasearadeito necessariamente com base
na fracao ideal, podendo ser usado também o nudeevmidades do condominio, 0 nimero
de ocupantes de cada unidade, entre outros.

Este € um item em que o conceito de controle deseraaplicado, pois apos a
aprovacao desta previsdo os itens devem ser memdelnchecados para verificar se ha
alguma discrepancia e se esse € o valor que esta stetivamente cobrado pelo responsavel
pela elaboracdo da taxa condominial.

A previsao orcamentaria esta intimamente ligada asmeceitas e despesas ordinarias
do condominio, ja que é através dos lancamentas acompanhamento dessas Ultimas que
sera possivel verificar se 0 que foi previsto estddo realizado ou se ha divergéncias ou
erros.

Este controle é feito mensalmente, através de demnadinos mensais. A previsao €
confrontada com as receitas arrecadadas e as degfeperiodo, visando verificar se houve
desvios e tentando aproximar o que foi aprovadais proximo da realidade.

O controle aqui se faz fundamental, pois se hoavegcessidade de rever a previséao,
serdo verificados quais itens da despesa estaoeheamdos do que o proposto, e qual sera o

novo valor a ser rateado entre os condéminos.
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3.6. FUNDO DE RESERVA

Conforme conceitua Carvalho (1999, p.53)

“Fundo de Reserva é a parcela da arrecadacdo ddorodmio, a parte das
contribuicBes ordinarias, e que se destina a sapal@spesas ndo previstas no
orcamento, de emergéncia e necessidades comprdvadas

Com esse conceito o Fundo de Reserva pode sercaisto um item de fundamental
importancia para um controle eficiente nas contasahdominio, ja que seu uso deve ocorrer
apenas quando o condominio tiver alguma emergéogiasituacbes de necessidades
comprovadas, sem gue seja necessario ser feitehmnaada de capital para este fim.

A lei n° 4591/64 previa que as convencdes conda@isirdeterminariam como seria
constituido esse fundo e qual seria 0 seu limitgimm@& Apesar de nao ter sido citado no
Novo Cadigo Civil, muitos condominios continuam nida devido a importancia de manter
sempre uma reserva de recursos. (RIBEIRO, 2004)

Caso a convencao ndo determine como sera arrecadadalo e qual sera o seu
valor, Franco (1999) explica que cabera a AssemlMdspor sobre o assunto, normalmente
fixando um percentual sobre as despesas ordinarias.

O autor ainda comenta que alguns profissionaisrda defendem que o Fundo de
Reserva nao deve ser usado pelo gestor do condopdra suprir o caixa e que, em caso de
falta de recursos, deve cobrar uma cota suplemdtagm o déficit deve ser suprido o mais
rapido possivel, pois algumas despesas como ocsads funcionarios, os seguros e as
contas de agua e luz, considerados servigos eaigenoi condominio e ndo podem ficar em
atraso correndo o risco de ter 0S seus SservicasosasUSpPensos.

Ha que ser feito mensalmente um controle referaotdepdsito mensal do fundo de
reserva, ja que ele normalmente é o equivalenteaaporcentagem sobre a taxa condominial.
Este controle € importante para demonstrar umagea@ncia nas informagfes prestadas aos

conddminos, onde 0s recursos estdo sendo corramnestinados.
3.7. TRIBUTACAO INCIDENTE
Além das normas e principios fundamentais da cdiatatte, Oliveira et al. (2007)

comentam que o contador devera obedecer a legdiaiétaria no que se refere a apuracao,

registro, arrecadacéao e divulgacao dos diversos tie tributos incidentes sobre as entidades.
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No condominio ha o pagamento de tributos tantoesakiolha de pagamento quanto
referente a retencao de prestadores de servicos.

Como em qualquer entidade tomadora de servico,c@smdominio ndo pague esses
valores, tera que arcar com as multas devidas.

Oliveira et al. (2007, p.456) comentam que, coraian? 10833/03, o condominio ira
usar a contabilidade também para o célculo dos stopaetidos referentes a contribuices
especificas. Eles ainda mencionam que: “O condangassou a atuar com responsabilidade,
sendo um sujeito passivo da obrigacao tributaneyacresponsavel tributario, devendo reter

um valor, que nao |Ihe pertence, e repassa-lo aergot

3.7.1. INSS

O INSS é o 6rgéo responséavel pelo recolhimento cdasribuicdes para diversos

beneficios, como a aposentadoria e auxilio doenca.

3.7.1.1. INSS sobre folha de pagamento

O condominio, na qualidade de empregador, devdhexcde seus funcionarios um
valor a ser descontado em folha, calculado sobreedimentos mensais e também deve
recolher a parte patronal, que é de 20% sobreha ftd pagamento.

A portaria n°® 350 de 31/12/2009 determinou a nabala do INSS, com os seguintes

valores:
Tabela 1: Aliquotas INSS a partir do venciment®010
Saléario Contribuicao Aliquota
até R$ 1.024,97 8%
de R$ 1.024,98 a R$ 1.708,27 9%
de R$ 1.708,28 a R$ 3.416,54 11%

Fonte: Previdéncia Social
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3.7.1.2. INSS sobre autbnomo

A lei n°® 10.666/03 determina que quando contratadgaquer servico de autbnomo, o
condominio, assim como o0s outros tomadores decgedaverdo reter 11% do valor a ser
pago para repassar para a previdéncia social.

Além dessa retencédo de 11%, o condominio deveda agtolher para a previdéncia o
equivalente a 20% do valor pago ao prestador dggesrautonomo.

Oliveira et al. (2007, p.452) listam os servicogdbaomos que podem existir no

condominio:

“Sdo considerados autdbnomos todas as pessoass fipiea prestam servigos de
jardinagem, pintura, eletricidade, encanamentan&pessoa que retira entulhos do
condominio, pessoa que realiza limpeza da caixgud,asindico que goza da
isencdo do pagamento das quotas condominiais, adwpg engenheiro,
administrador, etc.”

Deve-se destacar desta listagem o caso do sindigoe, mesmo quando tem como
forma de remuneracgéo a isencéo da taxa condondena, ser feita a retencéo do INSS.
Schwartz (2004) coloca que o sindico deve ser ehmgda como contribuinte

individual e devera ter a retencédo conforme a legi® determina.

3.7.2. FGTS

O FGTS é regido pela lei n° 8036/90, mas foi ingdidb em 1966 a fim de garantir o
tempo de servico do empregado optante (PEGAS, 2003)

Assim como as pessoas juridicas, o condominio tand®ye depositar mensalmente,
em nome de seus funcionérios, até o dia 07 de o&#fa 0 equivalente a 8% sobre a
remuneracao devida.

Este fundo é constituido de uma verba que é dibpiaada quando o trabalhador se
aposenta ou morre. Também héa outros casos prenisties regulamentadora, dentre os quais
€ possivel citar:

1) Demissao sem justa causa;

2) Suspenséo de trabalho avulso;

3) Término de contrato por prazo determinado;

4) Aquisicdo da casa propria,;

5) Quando o trabalhador ou seu dependente for portldilV, for acometido

de neoplasia maligna ou estiver em estagio ternremalazéo de grave doenca.
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Nos casos de 13° saléario e férias, o FGTS tambegeraencidir sobre esses valores.

Quando ocorre demissao sem justa causa, além denpasl de 8% sobre o saldo do
salario e 13° salario, o condominio, assim comm@uisos empregadores, devera depositar
ainda o equivalente a 50% de multa sobre os desdsit conta vinculada do empregado.

Ja nos casos de demissdo com justa causa, o eohqregaera fazer o recolhimento
de 8% sobre o saldo de salario e 13° salario.

E valido lembrar que este valor ndo sera descontiddrabalhador, ja que este

pagamento € uma obrigacédo do condominio.

3.7.3. PIS

O PIS surgiu na década de 70 e € hoje administ@adforme o decreto n° 4751/03.
Segundo o Tesouro Nacional, este fundo tem osrsegubbjetivos:
* Inteirar o empregado na vida no desenvolvimentedgsesas;
e Garantir o patriménio individual progressivo do esgado e do servidor
publico;
* Incentivar a poupanca e ajustar as distor¢cOesstidodiicdo da renda; e
* Permitir o uso paralelo dos recursos acumuladosundo, favorecendo o
desenvolvimento econdémico-social.

Atualmente os valores recolhidos a titulo de Ptsatécados no Fundo de Amparo ao
Trabalhador e sdo destinados a manutencdo do Rragila Seguro Desemprego, Abono
Salarial e financiamento de programas para o Dedemento Econdmico pelo BNDES.

Em seu artigo 13°, a Medida Provisoria 2158-35&mhinou que todas as entidades
sem fins lucrativos que se enquadrem como empreggdevem ter como a base de calculo
para o pagamento do PIS, a aliqguota de 1% sobrala da folha mensal de salérios.
Ressaltando que como folha de pagamento sdo coadideos rendimentos de qualquer
natureza, como férias, 13° salario, horas extthsiomal noturno, entre outros.

N&do fazem parte da base de céalculo do PIS o sdlamdlia, o FGTS pago ao
trabalhador quando da rescisdo contratual, o gwiéuio indenizado e a indeniza¢do por
dispensa.
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3.7.4. 1SS

O ISS é de competéncia dos municipios e regidolgeld16/2003.

Esta lei trouxe algumas inovacfes, como Fabréf{pcomenta:

a) Ampliacdo do alcance da lei, subordinando os tomesdde servigo também
como responsaveis (comércio, industria, servicepessoa juridica isenta ou
imune);

b) Amplia a competéncia, deixando os municipios defimios responsaveis pelo
recolhimento do tributo, mediante legislacao;

c) Seu art. 8° fixou a aliquota méxima em 5%;

d) O legislador omitiu-se quanto a fixacdo de umaualig minima.

Ao ampliar o alcance da lei, os condominios passaaser contribuintes, ja que,
mesmo ndo sendo pessoa juridica, sdo tomadoreswvigos.

Este imposto é cobrado sobre os servicos prestasokiidos 0s casos previstos em
lei, e a sua base de célculo € o valor do servico.

O artigo 5° da mesma LC determina que o contribugnb prestador de servi¢o, ndo
especificando se pessoa fisica ou juridica.

O ISS serd pago pela prestagdo de servico tantmmteibuinte individual (pessoa
fisica) quanto de pessoa juridica.

No caso do contribuinte individual, os condominiievem exigir que estes tenham
cadastro na prefeitura para que possam adquird figtal. Com isso 0 autbnomo que nao
tiver talonario de nota fiscal, devera adquirir atanfiscal na prefeitura em que possui o
cadastro e ja paga a guia de ISS no momento darapmmitida com a aliquota da sua
atividade apresentada.

J& para a pessoa juridica, o valor do ISS serdoreta nota fiscal de prestacdo de
servi¢o, com a aliquota relativa a sua atividadedeolvida.

A responsabilidade do recolhimento, no caso daopessidica, € do condominio, ja
que é ele o tomador do servico.

O condominio devera ser cadastrado no CMC para pgedar a DAM, devendo paga-
la até o dia 15 do més seguinte, conforme detereli@ 116/03.

Mesmo nao sendo pessoa juridica, o condominiocedilieve pagar este tributo por
ser vinculado diretamente ao fato gerador. A resaloilidade pelo crédito tributario pode
inclusive ser atribuida ao condominio.

Em Floriandpolis, o cédigo tributario municipal éerminado pela lei n°® 5054/97.
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O art. 269 deste codigo, acrescido pela LC 377/26&tabelece que o condominio
edilicio, quando contratar servicos em que o imgpeésdevido, é responsavel por substituicao

tributaria pelo pagamento deste tributo.

3.7.5. IR

O condominio possui algumas obrigacbes acess@ias, ndo basta ele reter e
recolher os tributos, ele deve informar a movimgdwaaos 0rgaos competentes.

Um caso disso é a declaracdo de imposto de retida ra fonte (DIRF), devendo o
condominio informar os rendimentos pagos, assimocommposto de renda retido dos
funcionarios no exercicio anterior.

Por ndo ser considerado uma pessoa juridica, oootntb, mesmo se inscrito no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica, ndo prepiesemtar a Declaracdo de Imposto de
Renda de Pessoa juridica, ja que toda a sua reegtra a manutencdo do prédio, ndo
visando o lucro.

Porém na condicdo de empregador, o condominio i#&e normalmente o Imposto
de Renda Retido na Fonte sobre os rendimentosidallio de seus empregados.

Tabela 2: Imposto de Renda Pessoa Fisica 2010

Base de Calculo (R$) Aliquota (%) Parceladuir do IR
(R$)
Até 1.499,15 - -
De 1.499,16 a 2.246,75 7,5 112,43
De 2.246,76 a 2.995,70 15 280,94
De 2.995,71 a 3.743,19 22,5 5D5,6
Acima de 3.743,19 27,5 602,78

Fonte: Receita Federal

Além desses descontos, ha ainda a deducdo do d@aldR$ 150,69 para cada
dependente.

No que diz respeito a retencdo do imposto de repbee os servigos prestados por
autdbnomos, os condominios, por ndo serem caramieszcomo pessoa juridica, conforme
dita Higuchi et al. (2006, p.139) “ ndo possuemdipies que 0s obriguem a reter o imposto
de renda na fonte sobre os rendimentos que pagarando o cumprimento dessa obrigacéo

exigir a condicdo de pessoa juridica da fonte pargéd
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O parecer normativo CST n° 37/72 foi quem determirm disposto acima,
desobrigando o condominio desta retencéo, ja ouesmo ndo € pessoa juridica.

Ja o ADN CST n° 29/86 esclareceu que a remunenzeg® a profissionais liberais,
trabalhadores autbnomos e empreiteiros de obrasdadisica) sem vinculo empregaticio,

nao estao submetidos a esta retengéo.

3.7.6. Contribuicbes Sociais

A partir da lei n° 10.833/03, os condominios etifdoram incluidos como entidades
tomadoras de servigos, devendo reter os valorasved a determinadas contribui¢des.

Os servicos especificos sdo os descritos nestaariegrditando o seguinte:

“art. 30. Os pagamentos efetuados pelas pessddE@s a outras pessoas juridicas
de direito privado, pela prestacdo de servicosndgelza, conservacdo, manutencao,
seguranca, vigilancia, transporte de valores g;Bixae méo-de-obra, pela prestacdo
de servicos de assessoria crediticia, mercadologestdo de crédito, selecdo e

riscos, administracdo de contas a pagar e a redelarcomo pela remuneracao de
servicos profissionais, estdo sujeitos a retenedfome da contribuicdo social sobre

0 lucro liquido — CSLL, da COFINS e da contribuigioa o PIS/PASEP.”

Apesar de a lei falar em pessoa juridica nestgoaréila apresenta na sequéncia, no §
1°, inciso IV, o condominio edilicio como entidagee tem a obrigacdo de reter o valor
dessas contribuigdes.

Oliveira et al. (2007) colocam que, com mais es&migacao tributaria, o0s
condominios devem atuar na area contabil, ja quedsa responsabilidade de calcular
impostos e as contribuicbes devidas e repassaaloses devidos aos 0rgdos responsaveis,
devendo o condominio cada vez mais, ter um profissida area contébil para exercer um
controle sobre essas apuracoes, retencdes e pagarderiributos.

A aliquota aplicada sera de 4,65% sobre o valer pago, referente as contribuicdes
conforme mostra a tabela abaixo:

Tabela 3: Percentual das Contribuigbes

Contribuicao Aliquota
PIS 0,65%
COFINS 3%
CSLL 1%
TOTAL 4,65%

Fonte: Lei 10.833, art. 31
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O 8§ 1° do mesmo artigo ressalta que, mesmo se eesmprestadora do servigo se
enquadrar no regime da nao cumulatividade paraPRISEP e COFINS, as aliquotas
continuam de 0,65% e 3%, respectivamente.

Esta retencéo, porém, sé deve ser retida quan@doo da nota fiscal de servicos for
superior a R$ 5.000,00. Ressalta-se também que,ccasesmo prestador de servico emitir
duas ou mais notas fiscais no mesmo més, e se at@ondessas notas for superior ao valor

estabelecido, a retencédo também deve ser feita.

3.7.7 Contribuicéo Sindical

A CLT determina, em seu artigo 578 que,

“As contribuicbes devidas aos sindicatos pelos gaeticipem das categorias
econdmicas ou profissionais ou das profissGesdibeepresentadas pelas referidas
entidades serdo, sob a denominacédo de “contribwicdical”’, pagas, recolhidas e
aplicadas na forma estabelecida neste capitulo.”.

Tanto contribuigc&o sindical patronal quanto a dopregados é recolhida uma vez por

ano.

3.7.7.1 Contribui¢ao Sindical Patronal

A contribuicdo sindical patronal € o pagamento gsedrgdos empregadores, neste
caso os condominios edilicios, fazem para o sitwljgatronal de sua regiao.

O condominio, por ndo visar o lucro, deve pageoraribuicdo minima determinada
pela legislagéo.

Entre as funcbes dos sindicatos patronais, datadas pelo art. 592 da CLT, é
possivel citar os seguintes:

1) Cooperativas;

2) bibliotecas;

3) congressos e conferencias;

4) assisténcia técnica, juridica, meédica, dentarigpit@ar e farmacéutica, entre

outros.
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3.7.7.2 Contribui¢cédo Sindical dos empregados

Os funcionarios do condominio, por sua vez, tamibé&m um sindicato proéprio,
devendo pagar uma anuidade que equivale a remadwed® um dia de trabalho. Este
desconto sO podera ser feito no caso de empregautisalizados, ou seja, 0s que tiverem

um sindicato de sua categoria.

Este sindicato, por sua vez, tem boa parte de fsugdes iguais as do sindicato
patronal, apresentando apenas algumas a mais pbeameficio do empregado, como as

seguintes:

1) Assisténcia a maternidade;

2) Auxilio-funeral;

3) Colbnias de férias e centros de recreacao;
4) Educacéo e formacao profissional; e

5) Bolsas de estudo.

Este recolhimento deve ser feito uma vez ao andolha de pagamento do més de
marco com o pagamento em abril, e se, caso algupnegado seja contratado, devera ser
paga a contribuicdo no més em que foi admitido.

Cabe ressaltar que ninguém ¢é obrigado a se filiananter-se filiado a um sindicato.
Porem esse fato ndo isenta os trabalhadores dbéeesmm as contribuicdes decorrentes da lei

e de natureza tributaria, como € o caso das caigdies sindicais.

3.8. RESULTADOS OBTIDOS

Os recursos de qualquer entidade sé@o considesapage mais polémica de qualquer
organizacdo. Neste caso esta preocupacgao se dpaganento da cota condominial.

O gestor do condominio tem em uma das suas obegag de prestar contas em
assembleia geral, mesmo que para as funcdes attatines tenha sido contratada uma
empresa de assessoria.

Farber e Segreti (2006) destacam que, na maiasavdzes, 0 gestor apresenta aos

conddébminos um demonstrativo mensal, também chardadwalancete, contendo apenas os
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valores recebidos, as despesas pagas no periogpueagdo dos saldos finais nas contas, ndo
sendo assim informados de qual a real situacaomumatial do condominio.

E dessa falta de controle que os usuarios denmafpdes financeiras n&o tém uma real
nocdo da situacdo do condominio, ja que esses d@rativos apresentados ndo oferecem os
saldos de contas a pagar e a receber. Ja quarberaadquiridos pelo condominio, como 0s
moveis e 0s equipamentos, também ndo ha um copatienonial.

Com os dados apresentados foi possivel identiicamntrole contabil deve ser uma
ferramenta usada cada vez mais na administracatoconial e que a sua falta tem gerado
demonstrativos que ndo refletem a real situac&mddominio.

Mais um motivo para a contabilidade ser usadacoasiominios esta no seu proprio
conceito, ja que objetiva fornecer informacdes sobrpatriménio das entidades, dando
ciéncia a todos os usuarios do condominio, qu@assuidores desse patrimonio.

Para um controle condominial apropriado, devem gegadas varias informacdes,
muitas delas na &rea da contabilidade, para geeessiltado seja alcancgado.

Entre os controles contabeis que podem ser usaétss pgondominios para
proporcionar uma maior transparéncia nas contpessgivel destacar os seguintes, de acordo
com Farber e Segreti (2006):

» Balancete;

* Livro Razéo;
 Livro Diario;

* Plano de Contas;
 Livro de Inventario;
» Balancgo Patrimonial.

O balancete é um tipo de controle que demonstm@stod movimentos ocorridos em
uma conta num determinado periodo, de forma or@genammalmente extraidos da conta
corrente do condominio. Ele pode apresentar stasriacdes resumidas ou mais detalhadas,
onde os nomes das empresas prestadoras, o0 motisaddedespesa e o niumero do cheque
usado para este pagamento pode ser colocado ($zh2@04). O balancete é feito com os
dados retirados do livro Raz&o. Atualmente estatdeb € Unico relatério contabil usado
pelas assessorias de condominios.

O livro Razdo € usado “para resumir e totalizarr ponta ou sub-conta, 0s
lancamentos efetuados no Diario” (FARBER E SEGREUQ6 p.13). Ele € um livro auxiliar

do livro Diario e, por ser separado em contas, fgeroonhecer a composi¢cao das contas a
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gualguer momento. Marion (2005) argumenta que,aaqbster sido durante muito tempo um
relatorio opcional, hoje ele € obrigatério e indispavel em qualquer entidade, chamando-o
inclusive de “instrumento mais valioso para o dgsamho da contabilidade”.

No livro Diario todos os fatos econémicos sao tegiks, por ordem cronoldgica, e
controlados por meios de langamentos contabeissi@ado o principal livro utilizado para
0 registro de operacdes que envolvem o patrim&socetdtidades, o uso deste demonstrativo é
um exemplo da preocupacéo do gestor em mostramdefarma clara tudo o que ocorre no
periodo em que é sindico. Este livro, quando f@itaforme a legislacéo, constitui-se em uma
prova, a favor da empresa, de todos os fatos artadlos e comprovados pelos respectivos
documentos. (Gongalves e Baptista, 2007)

Para que todos esses relatérios tenham uma mesnendatura nas suas contas, um
plano de contas previamente estabelecido, com oentipologias determinadas, torna-se um
facilitador para o usuario dessas informacdes. atmlidade tem valor informativo, por isso
a preparacdo de um Plano de Contas adequado &iebgama que todos 0s seus usuarios
sejam alcancados (ludicibus Martins e Gelbcke, 2003

No que tange ao livro de Inventario, € um instrutmeue, apesar de ter uma enorme
importancia, ndo é empregado em condominios. Ele g@ra efetuar o registro dos bens do
condominio, para fins de controle interno.

Por fim ha o balanco patrimonial, que apresentagais bens, direitos e obrigacoes
dos condominios, sendo importante por apresentarsitiracdo completa da empresa. Neves
e Viceconti (2003) colocam que esta demonstracda gkpressar os dados financeiros e
patrimoniais de uma organizacao, através de unesaptacdo ordenada das origens desses
recursos e de suas aplicagdes.

O quadro apresentado a seguir sintetiza as priscigmacteristicas de cada uma

dessas ferramentas para o controle contabil.
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Quadro 8: Ferramentas contédbeis e suas principeasteristicas.

Ferramentas Caracteristicas
Contabeis
Balancete Demonstra todos 0s movimentos ocorrigdosuen determinado
periodo, normalmente extraidos da conta corrente.
Livro Diério Através de langamentos contébeis, sods fatos econémicos sgo
registrados por ordem cronologica.
Livro Razé&o Apresenta de uma forma resumida osresl@presentados ngs
contas do Livro Diario.
Plano de Contas Facilita a visualizagdo da infofoac estabelecendo uma
nomenclatura especifica.
Livro de Inventério Registra todos os bens.
Balanco Patrimonial | Apresenta uma completa situdigimceira e patrimonial de uma
organizacao. IT

Fonte: a autora.

Quanto a responsabilidade fiscal do condominio,ymesdo sendo considerado uma
pessoa juridica, a entidade deve estar atentaaasofwigacdes tributarias. Aqui é necessario
ressaltar a importancia da contabilidade, pois sst@pre foi uma das atribuicdes da
contratacdo de servi¢cos contabeis, ja que ha o&ltubutarios sobre prestadores de servicos,
além da folha de pagamento dos funcionarios. Npstsito € essencial um controle no que
diz respeito ao célculo, prazos e pagamento das.gai que qualquer atraso ou esquecimento
no pagamento acarretara em multas.

Através desses controles contabeis referentesngusstos e as formas de controle
contabil apresentadas, o gestor podera traballmarnsais eficiéncia, produzindo uma maior
transparéncia na sua gestao, pois todos os realides sao planejados e controlados desde
a definicdo do seu valor de rateio até o pagamdetdodos os tributos devidos pelo
condominio.

Em referéncia ao uso da contabilidade nas orgeésacondominiais, GOMES (2003
apud FARBER e SEGRETI, 2007, p.14) finaliza a sua pesgsobre 0 seu uso para uma
gestdo mais eficiente da seguinte forma:

“[...] os administradores de condominio no cen&ifoal ainda ndo aplicam os
Principios Contabeis, procedimentos e critériostalmeis de forma que possa
transmitir com maior presteza a informagdo contahbilprestacdo de contas das
entidades condominiais. As empresas administradta®ndominios responsaveis
pelo gerenciamento financeiro e administrativo dagdades condominiais ainda
ndo se posicionaram de forma adequada sobre anaféio contabil como meio de
resguardar o patriménio das Entidades Condomihiais.

Posto isso, pode-se verificar que os usuariosifdamacao contabil em condominios
edilicios estdo buscando sempre uma maior tranmsparé@as informagfes. Na maioria dos

casos, 0 gestor oferece uma prestacdo de conwaspteta, apresentando apenas algumas
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informagdes financeiras, como o0s recebimentos daast condominiais e as despesas

realizadas no periodo, e a apuracao dos saldadtes.

N&o h& nos demonstrativos condominiais apresestaid@almente, informagdes sobre

o patriménio do condominio.
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4. CONCLUSOES E RECOMENDACOES

O tema proposto neste estudo refere-se ao cordool&bil exercido por entidades
condominiais como uma ferramenta importante para gestao organizacional. Cabe lembrar
que algumas dessas entidades movimentam maisge@us pequenas empresas.

A pesquisa buscou mostrar a resposta para a prati&: “Como a contabilidade
pode ser util para um adequado controle condorjrdaimonstrando quais as ferramentas
ligadas a contabilidade utilizadas pelos condorsieicomo que, com um controle adequado,
elas poderiam ser empregadas de maneira mais.eficaz

Este estudo buscou ser uma pesquisa que conpabalios contadores que trabalham
na area, ja que, apesar de néo haver dispositilepiséacao obrigando que a contabilidade de
entidades condominiais seja feita, ha varios itpresdizem respeito a atividades relacionadas
a contabilidade, como o célculo e retencdes de stogpelaboracdo de prestacdo de contas,
preparacao de balancete e planejamento de previsdmentaria.

Para solucionar o problema proposto, foram aptadas quais as ferramentas que
podem ser usadas para o controle da situacdo eambnanceira do condominio. Hoje em
dia as administradoras das entidades condomimamedem mensalmente um relatério da
demonstragcdo de fluxo de caixa, chamados comumedatebalancetes mensais, que
demonstram todos os recebimentos e as despesasmesucinta.

O objetivo geral foi alcancado através da apreséot dos itens de controle
condominial de natureza contabil. Foi proposto wtrode contabil para que os itens possam
ser verificados quanto a sua eficacia, podendalserados se houver alguma distorcdo ou
erro. No que tange aos objetivos especificos, éstas alcancados no decorrer da pesquisa,
através da conceituacdo do controle na contabdidad composicdo administrativa do
condominio, os relatérios apresentados pela assessmtabil e as obrigacdes tributarias
devidas pela entidade condominial.

Pretendeu-se com esta pesquisa mostrar que, neefegislacdo sendo omissa sobre a
obrigacdo da preparacdo de relatérios com formagileis, os profissionais da area da
contabilidade devem atuar na area de condomindis,&oum ramo que teve um crescimento
exponencial nos ultimos anos e que 0s seus uswggi@s cada dia mais interessados em ter

informacdes tanto financeiras quanto patrimoneifan de auxiliar na tomada de deciséo.
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4.1. SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Em razdo da escassez de informacOes para a elabadasta pesquisa, fica como

sugestdo para trabalhos posteriores os itensdistohixo:

Implantacéo de controle patrimonial;

Utilizacado do Regime de Competéncia para essasaeless;

Estudo mais especifico sobre a natureza juridicaoddominio;

Comparacdo entre a contratacdo de pessoas fisipafdieas, baseada nas

retencoes devidas
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