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RESUMO

FERREIRA, Marco Aurélio. Contabilidade: uma ferramenta auxiliar na administracio
de um condominio. 2006, 78 fs. Monografia (Graduagdo em Ciéncias Contibeis) -
Departamento de Ciéncias Contabeis, Universidade Federal de Santa Catarina,

Florianopolis. 2007.

Na atualidade, a correta totina administrativa de um condominio inclui certa
complexidade, pois o sindico necessita organizar-se em fungdo de informagdes relevantes
como as de contas a pagar e valores a receber, além de prestar atengdo especial as
solicitagdes dos condéominos, agdes estas, entre outras, que compdem a administragdo
global de um condominio. Este trabalho tem como objetivos pesquisar ¢ demonstrar que a
contabilidade constitui-se em uma ferramenta essencial na administragdo de um
condominio. O alcangamento destes objetivos resulta numa proposta para simplificar as
tarefas do sindico no que diz respeito a gestdo das receitas e despesas e confec¢do de
or¢amentos, englobando assim a dimensfo financeira da gestdo. Neste sentido, este
trabalho oferece a visdo da contabilidade como geradora de relatorios que servem de
suporte para a tomada de decisdo dos gestores de um condominio. Isto possibilita
melhorias na fun¢éo controle, especialmente da dindmica de pagamentos e recebimentos e
da comparagdo entre o projetado e o efetivamente realizado — projegdes orgamentarias,
sempre com o intuito de conhecer a provével situagdo financeira do condominio. Ja a
trajetéria metodologica segue trés fases: na primeira foi realizada a fundamentagdo tedrica.
na segunda um estudo de caso e na terceira a analise dos resultados. Ao final verificou-se
que através da contabilidade, e em fungdo dos dados coletados pelo sindico, foi possivel
construir relatorios gerenciais que auxiliaram este administrador numa melhor performance
gerencial, em especial da dimensdo financeira, resultado este que pode ser acessado pela

“analise de confiabilidade™ apresentada no “Apéndice B™.

Palavras-chave: Condominio, Contabilidade, Gestao.
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1. INTRODUCAO

O objetivo principal deste trabalho estd em demonstrar que a contabilidade pode se

tornar uma ferramenta de apoio no gerenciamento de condominios, na maioria das vezes a

contabilidade ¢ vista como uma demonstragdo de fatos ja ocorridos, mas quando se analisa

as informacdes que ela pode nos proporcionar diariamente chega-se a conclusdo que ela
produz informagdes gerenciais.

Muitos pensam que a contabilidade tem objetivo exclusivo de registrar as

operagoes de uma empresa ou entidade com a finalidade de medir as variagoes

de valor, em determinado tempo, de seus patriménios. Entretanto, sua atuagio

ndo se resume em simples método ou instrumento de registro e medigdo.
(FLORENTINO, 1986, p. 3).

O nimero de construgdes vem crescendo a passos largos, o resultado destas
edificagdes ¢ o surgimento dos condominios, tornando para os profissionais de
contabilidade uma boa alternativa de negocios, aplicando-se a contabilidade gerencial
como suporte para a administracdo deste segmento, durante a gestdo do responsavel -
sindico.

A necessidade do gerenciamento de dados é importante porque auxilia os sindicos a
desenvolverem uma boa gestdo, ndo tem como se armazenar todas as informagdes na
mente, por exemplo, saber: Quem pagou o condominio? Em que data?

Sendo assim a contabilidade pode ter um papel importante desde que o sindico
utilize deste recurso para gerenciar os dados do condominio, como cita Haussamann (2001,
p.18): “A contabilidade ¢ uma ciéncia que tem por finalidade registrar e controlar todos os
fatos administrativos da empresa em geral, bem como demonstrar as variagdes qualitativas
€ quantitativas ocorridas...”, confirmando assim que o envolvimento da contabilidade esta

em todo processo de gestdo, desde a sua constituigdo até sua extingdo.

1.1 TEMA E PROBLEMA

O tema deste trabalho é demonstrar que a Contabilidade pode ser utilizada como
apoio no gerenciamento de condominios.

Lidar com recursos de terceiros se torna muito complicado, imagine o sindico.
tendo que controlar a receita arrecadada através da sua taxa condominial, saber o quanto
custa cada despesa a cada condémino, enfim, ter nfio somente o controle financeiro, mais

também o controle cadastral do condominio.
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Baseado no que foi relatado acima, o principal questionamento desde projeto é: De
que forma a contabilidade pode se tornar necessaria para o gerenciamento de um

condominio?

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo Geral

O objetivo geral desta pesquisa ¢ demonstrar que a contabilidade pode se tornar

uma ferramenta essencial na administragdo de um condominio.

1.3.2 Objetivos Especificos

Para atingir o objetivo geral tém-se como objetivos especificos os arrolados a

seguir.

.
0.0

Contextualizar conceitos de contabilidade, contabilidade gerencial.
condominios desde objeto e orgdo administrativos até a extingio do

condominio.

% Mostrar a relacdo entre contabilidade gerencial e administracio do

condominio.

.

% Analisar quais relatérios contdbeis sdo necessarios na administragio de um

condominio.

.
o

Apresentar uma “Proposta de modelo de Gestdo com relatérios gerados pela
contabilidade que tem o objetivo de auxiliar no gerenciamento de um

condominio”.

¢ Selecionar informagdes relevantes para demonstrar que a contabilidade pode
auxiliar gerencialmente o responsavel pela administragio de um

condominio.



1.4 JUSTIFICATIVA

A Contabilidade é, na maioria das vezes, comparada pelos usuarios externos como
um monte de niimeros em que nio se entende nada. Somente quem mergulha neste ramo
descobre que niio se trata simplesmente de meros calculos, existem muitas técnicas e
interpretagdes que propriamente nimeros, hoje para se sobreviver neste mercado, precisa
se oferecer muito mais que isto. A Contabilidade retune dados, registra e produz relatorios,
que contribuem com o processo administrativo.

Esta pesquisa pretende demonstrar que, para se realizar uma boa gestdo ¢
necessario que as informagdes sejam organizadas de tal forma onde os interessados possam
recorrer a elas a qualquer momento. Por exemplo: O sindico solicita que lhe seja
apresentado a relagdo de taxas condominiais em aberto em uma determinada data.

Por isso a Contabilidade Gerencial torna-se cada dia mais importante na drea
contabil, pois tem a fungdo de transformar a linguagem numeérica (demonstragdes). em

informagdes precisas e auxiliar seus administradores nas tomadas de decisoes.

1.5 METODOLOGIA

A metodologia consiste na forma de estudo do assunto ou problema, especificando
o método que ird ser adotado. Na opinido de Cervo & Bervian (1983 p.23): “Nas ciéncias,
entende-se por metodologia o conjunto de processos que o espirito humano deve empregar
na investigac@o e demonstragdo da verdade. "

As respostas das indagag¢des surgem das investigagGes propostas nas pesquisas
cientificas, contudo, uma visdo comum € a de que a metodologia da pesquisa ¢ definida
como base no problema formulado, o qual pode ser substituido ou acompanhado da
elaboragdo de hipodteses.

A pesquisa por sua vez serve para auxiliar o individuo a solucionar problemas,
descrever os seus processos e focar em seus objetivos. No caso da pesquisa descritiva
descreve-se aspectos ou comportamento relacionados ao estudo de caso proposto.

Por outro lado, o estudo de caso caracteriza-se principalmente pelo estudo do
concentrado de um tnico caso.

A pesquisa sera descritiva, onde procurara demonstrar que a contabilidade através

de suas ferramentas fornecera informagdes em forma de relatérios, os mesmos se
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transformaram em instrumentos de controles e gerenciais. Assim, descrever significa
relatar, comparar, entre outros aspectos, meios utilizados aqui.

A trajetéria metodolégica segue trés fases, na primeira foi realizada a
Fundamentagfio tedrica que € a base para formagdo do estudo de caso com material
bibliografico pertinente ao tema da pesquisa.

Na segunda, o estudo de caso de um condominio, denominado “Condominio XX,
Existe a necessidade de se manter a identidade do condominio de forma confidencial, por
isso o referido estudo de caso sera relatado com este nome ficticio. Verifica-se o inicio das
atividades até o periodo atual. Para isso realiza-se entrevistas semi-estruturadas (Apéndice
A) e na terceira ¢ Gltima fase apresenta-se analise dos resultados com uma “Andlise de

Confiabilidade™ realizada através de outra entrevista (Apéndice B).

1.6 ESTRUTURA E DESCRICAO DOS CAPITULOS

As informagbes contidas em cada capitulo mostram um conjunto de dados
indispensdvel a busca do conhecimento que se alcanga mediante uma investigagio,
fornecendo a percepgdo do assunto em cada capitulo. (PFITSCHER, 2004, p.26).

No primeiro capitulo mostra-se o tema e problema, os objetivos geral e especificos,
a justificativa, a metodologia e a estrutura e descrigdo dos capitulos, bem como as
limitagdes do estudo.

No segundo, encontram-se os conceitos de contabilidade, contabilidade gerencial.
condominios desde objeto e 6rgdo administrativos até a extingdo do condominio. Sdo
mostradas também informagbes sobre o novo Cédigo Civil da administragio de
condominio.

No terceiro capitulo, mostra-se o Estudo de caso, fazendo inicialmente um breve
historico do “Condominio XX, ap6s o status quo do condominio quanto aos controles.
Em seguimento faz-se uma “Proposta de modelo de gestio”. Dando continuidade
apresenta-se a aplicabilidade da proposta e uma anélise de confiabilidade sobre a validade
destes controles, através de entrevista com o sindico.

No quarto capitulo sdo apresentadas as conclusdes e sugestdes para futuros
trabalhos, mostrando o resultado sobre a problematica, os objetivos e a continuidade dos
estudos com as sugestdes para outros trabalhos. Em seguida apresentam-se as referéncias.

apéndices e anexos.
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1.7 LIMITACAO DA PESQUISA

Por se tratar de um estudo de caso a pesquisa, limita-se a analise de um tnico caso
da rotina didria durante um periodo de 12 (doze) meses no condominio XX, situado em
Florianopolis/SC e na apresentagio de relatorios que podem ser gerados mensalmente e
utilizados na administragdo do mesmao.

As limitagGes basicas desta pesquisa s@o por demonstrar as informagdes obtidas
com o entrevistado (sindico) e confrontagdo com anotagdes em documentos apresentados
por este. Assim este estudo fica limitado a estas informagdes.

Dentre todas as limitagGes existe ainda a situagdo especifica deste condominio com
suas caracteristicas, ndo permitindo realizar este estudo em outro condominio sem as

devidas adaptagdes pertinentes a outros condominios.



2. FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 CONTABILIDADE

Contabilidade ¢ considerada uma ferramenta que fornece informagdes visando
atender nio apenas uma pessoa em especifico, mas sim todos os interessados nas
informag&es contabeis, sejam para atender o usudrio interno e externo.

Na opinido de Calderelli (2002, p.17) Contabilidade “E o conjunto das leis, normas
e principios, com a finalidade de estudar e registrar todos os atos e fatos ligados a uma
empresa administrada”.

A contabilidade se torna presente nos condominios quando o Contador oferece seus
servigos numa parceria reciproca — fundamento, controle, gerenciamento. Através de sua
experiéncia profissional, sera uma fonte de consultas, proporcionando aos que habitam em
condominio conhecimentos basicos inerentes a rotina do dia a dia.

A contabilidade como ciéncia € responsavel pela administracdo dos recursos ¢
devido ao crescimento e desenvolvimento econdmico tem-se a necessidade de controles ¢
uma correta forma de gestdo. (PFITSCHER, 2004, p. 38).

E necessario antecipar tendéncias e isso passa a ser um desafio para os responsaveis
pela gestdo das empresas. O prévio conhecimento da empresa € necessario para que esta
possua um redesenho dos processos administrativos. (OLIVEIRA, PEREZ, JR & SILVA,
2002).

2.2 CONTABILIDADE GERENCIAL

A contabilidade citada a seguir ndo tem nada a ver com aquela das partidas
dobradas, mas sim aquela que se faz necessdria para a boa administragdo em qualquer
organizagdo, aquela que auxilia o administrador na tomada de decisdo.

A contabilidade gerencial surge com a fung¢do de fornecer informagdes relacionadas
a situagdo atual e futura da entidade. Ao contrario da contabilidade propriamente dita que
tem a fungfo de registrar os fatos ja ocorridos na entidade, ela atua mais direcionada a area
administrativa, para que sirva de apoio ou suporte na tomada de deciséo.

Na visdo de Iudicibus (1987, p.15) “[...] a contabilidade gerencial pode ser

caracterizada, superficialmente, como um enfoque especial conferido a varias técnicas e
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procedimentos contibeis ji conhecidos e tratados na contabilidade financeira, na
contabilidade de custos, na analise financeira e de balangos, entre outros”,
O principal objetivo da contabilidade gerencial ¢ fornecer as informagdes corretas

na hora certa, visando o sucesso empresarial.

2.3 CONTROLADORIA E ESTRATEGIA

Poucas vezes, a contabilidade tradicional, para cumprir exigéncias da legislagdo
comercial acrescenta valor as atividades empresariais, ou seja, representam a situacdo
obrigatoria das organizagoes. (OLIVEIRA, PEREZ, JR & SILVA, 2002, p. 10).

O planejamento das atividades, incluindo aquilo que se quer mudar necessita do
conhecimento prévio da situagfio administrativa e esta é uma das tarefas do contador, ou
seja, € necessario que ele assuma sua fungdo de controlador ou que auxilie aqueles que
dependem desta para o crescimento da empresa, no caso especifico dos condominios, os
gestores responsaveis por estes. Segundo Oliveira, Perez JR & Silva, p. 10:

[.-.] o contador ndio pode esquecer, no exercicio de suas fungdes, os aspectos mais
importantes do moderno gerenciamento empresarial, intimamente ligados a gestio

do futuro, que sfo os concernentes a produtividade, eficiéncia, eficicia e fatos
estratégicos.

Assim surge a controladoria e o controller para atender as necessidades da gestio
das empresas, tanto nos aspectos rotineiros como os de gerenciais e estratégicos. A
estrutura da controladoria ¢ dividida em “planejamento e controle” e “escrituragio contabil
e fiscal”.

Segundo os mesmos autores no “Planejamento e controle” tem-se orgamento ¢
projegdes; contabilidade gerencial; contabilidade por responsabilidades; acompanhamento
do negécio e estudos especiais, bem como planejamento tributario.

Ainda quanto a “Escrituragdo contdbil e fiscal” tem-se a contabilidade financeira.
contabilidade de custos, contabilidade tributaria e controle patrimonial. Isso tudo forma o
Sistema de informagdes gerenciais.

Entdo, necessita-se para planejar ter uma analise prévia dos investimentos
permitindo que se possa racionalizar a utilizagdo dos recursos de capital, conhecendo
técnicas especiais e estd € uma estratégia para a competitividade. (CASAROTTO FILHO
& KOPITTKE, 1998).
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2.4 CONDOMINIO

E a reunido de pessoas que se unem para administrar um edificio, todos possuem
uma unidade — Apartamento, sala ou garagem, sdo considerados co-proprietarios. Sdo
modos de Constitui¢do de condominios, por incorporagdo e por entre vivos. Todos estes
modos tém em comum o fato de que o edificio preexiste ao condominio.

“Condominio em edificios ¢ a expressdo consagrada pelo publico em geral. E a
forma pela qual o direito a propriedade se apresenta dividido entre dois ou mais titulares,
podendo ser pessoa fisica ou juridica. [...]”". (SOUZA, 1998, p. 16).

Sendo assim deixa de haver um tnico dono ou donos diversos e passa a haver
condominos individuais, vinculados entre si pelo dominio conjunto de dreas de uso

comum.
a) Unidades Auténomas (apartamento, sala, garagem).

b) Areas de uso comum e interesse comum (hall de entrada do prédio.

corredores, patio).
¢) Fragdo ideal (metragem de cada unidade autdbnoma).

Para instalagdo de um condominio compreende: Convocar assembléia geral com
intuito de eleger representantes dos condéminos — Sindico e Conselho Consultivo/Fiscal.
Elaborar e aprovar convengéio coletiva e regimento interno. Realizar a legalizagio fiscal do
condominio junto a Receita Federal.

O condominio € regulado pelo Codigo Civil, mais especificamente pelos artigos
1.331 a 1.358 (Anexo A). Assunto abordado no item 2.4.1, onde sdo mostrados o objeto ¢

orgao administrativos dos condominios.

2.4.1 Objeto e dorgios administrativos

A defini¢do de condominios para (Franco, 2004, p.13) [...] conjunto de edificacdes
de um ou mais pavimentos, constituidas por partes de propriedade exclusiva e partes de
propriedade comum dos condéminos.

Uma das exigéncias para instituicio do condominio € o seu registro e sua

convengdo no cartorio de registro imobilidrio, quando o condominio for composto por



varios edificios cada um deles pode ter sua préopria convengdo. Considera-se a convengao
como a lei do condominio (Anexo B), como relata (Franco, 2004, p.21).
Os instrumentos de institui¢do e convencdo devem ser registrados no
Cartério de Registro de Imoveis [...]. Com esse registro, o condominio se¢
legaliza e, dai por diante, passa a ser gerenciado pelos oOrgios

administrativos criados pela convengéo, a qual, uma vez regulamentada,
torna-se obrigatoria para todos os condominos e oponivel a terceiros.

Em virtude do citado acima se pode dizer que todos os conddéminos devem
obediéncia as regras impostas na sua convengio e, ai que a figura do sindico se encaixa.

O condominio deve ser administrado por um sindico, este profissional também tem
poderes de representagéo, ele pode passar poderes para outrem, como, por exemplo, um
subsindico, lembrando sempre que ao escolhé-lo para administrar o condominio sdo
também escolhidos membros que compdem o conselho consultivo, onde por as vezes

acarretam a fungdo de ajudar e fiscalizar a administragéo do sindico.

2.4.2 Sindico

O sindico € eleito em Assembléia Geral, ndo € considerado como empregado e nem
como prestador de servigo, simplesmente é um administrador escolhido pelos presentes na
assembléia, ele pode ou ndo receber remuneragdo. O mesmo também através de
Assembléia pode ser destituido.

Pode ser sindico do condominio, qualquer pessoa seja ela conddomino ou nio. Fica
impedido aquele que ndo cumprir com o pagamento de despesas do condominio, pois o
sindico tem o dever de dar bom exemplo aos demais condéminos. O tempo de mandato do
sindico deve ser estipulado na convengéo coletiva ou regimento interno, o tempo nio pode

exceder o estipulado no Cédigo civil que é de 2 (dois) anos.

2.4.3 Condominio edilicio segundo novo cédigo civil

O condominio estd regulamentado pelo cédigo civil conforme os arts. 1.331 a
1.358, anteriormente era regulado pelos arts. 1.° a 27° da Lei 4.591/64. onde neles sio

expressos 0s itens seguintes.
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*» Disposi¢des Gerais.
% Da administragdo do condominio.

+* Da extingdo do condominio.

2.4.3.1 Disposi¢des gerais

Em edificagdes existem as partes comuns e partes exclusivas. As partes comuns sio
aquelas a que todos tém acesso, pode-se citar como exemplo o hall de entrada do prédio.
ele compde a estrutura da edificago e todos podem circular pela mesma sem problema
algum, j& nas partes exclusivas, por exemplo, “apartamento/sala” nela o acesso se restringe
ao proprietario do imével ou quem quer que ele deixe entrar.

Quando a institui¢do do condominio segundo o novo cédigo civil dar-se pelo ato
entre vivos ou testamento. Os proprietarios devem constituir uma convengio onde sua
aprovacd@o terd que ser homologada por no minimo dois ter¢os das fragdes idéias, a
convengdo devera ser registrada no cartério de Registro de imdveis para que tenha for¢a de
Lei.

Nos arts. 1332 e 1334 do novo codigo civil determinam-se os itens que
deverdo constar na convengio:

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartério de Registro de Imoveis, devendo
constar daquele ato, além do disposto em lei especial:

I — a discriminagdo e individualizagdo das unidades de propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns:;

Il — a determinagdo da fragio ideal atribuida a cada unidade.
relativamente ao terreno e partes comuns;

IIT — o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1334, Além das clausulas referidas no art. 1332 ¢ das que os
interessados houverem por bem estipular, a convengado determinara:

[ — a quota proporcional ¢ 0 modo de pagamento das contribuicdes dos
condominos para atender as despesas ordindrias e extraordindrias do
condominio;
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I1 — sua forma de administragdo;

II1 — a competéncia das assembléias,forma de sua convengdo ¢ quorum
exigido para as deliberagoes;

IV — as sangdes a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores;
V — o regimento interno.

§ 1° A convengdo podera ser feita por escritura publica ou por
instrumento particular.

§ 2° Sdo equiparados aos proprietarios, para fins deste artigo, salvo
disposigdo em contrario, os promitentes compradores e os cessionarios de
direitos relativos as unidades autonomas.

Os conddominos possuem direitos e deveres, dentre alguns de seus direitos estdo
dispor de suas unidades livremente e votar nas deliberagdes das assembléias, item este em
que, o conddmino terd o poder de vetar ou ndo as propostas impostas nas assembléias, ja
um de seus deveres estd em contribuir, de forma proporcional a sua fragdo ideal. nas
despesas do condominio. Quando esta despesa for extraordinaria, exemplo reforma do hall
de entrada ndo citada no or¢amento, mas votada numa assembléia extraordinaria o valor de
sua despesa devera ser obedecida ao que foi deliberado na assembléia, rateio fracionado ou

dividido em partes iguais.

2.4.3.2 Da administracio do condominio

A administra¢do do condominio sera feita por uma pessoa escolhida em assembléia,
que sera denominada de sindico, podendo ser condémino, empresa especializada ou pessoa
fisica comum.

Junto da elei¢do do sindico geralmente podera haver a escolha de um conselho
fiscal composto de trés pessoas que tem a fungfio de fiscalizar e ajudar nas tarefas do
sindico.

O sindico terd diversas tarefas a cumprir, dentre elas estd manter a ordem no
condominio, pagar as despesas ocorridas e fiscalizar a receita efetiva, tendo ele o poder de

efetuar a cobranga daqueles proprietarios que se encontrarem inadimplentes.



2.4.3.3 Da exting¢do do condominio

O condominio pode ser extinto desde que a edificagio for considerada em ruina,
parcial ou totalmente destruida, fica a critério dos condéminos a op¢ao pela reconstrugio

no caso de destrui¢édo parcial ou venda.

2.4.4 Relagiio entre a contabilidade gerencial e a administraciio do condominio

A contabilidade gerencial no que se refere & administracio do condominio tem o
papel de fornecer ao responséavel pela administragfo, o sindico. dados que o apoiaram na
tomada de decisdo, outro beneficio que a contabilidade gerencial proporciona a

administragido do condominio s&o0 os controles cadastrais e financeiros.

2.4.4.1 Controle cadastral

Sdo importantes e fundamentais para o condominio, os dados, estes devem ser
coletados e digitados num sistema em fichas, gerando um banco de dados que vai ser toda
a base funcional e operacional para obten¢do dos demais objetivos como: emissio de
bloquetos, editais, calculos de rateio, relatérios, entre outros.

Com os sistemas operacionais ja disponiveis no mercado fica mais facil oferecer ao
sindico com eficiéncia e rapidez os relatérios necessarios para uma boa administracio.

alguns destes relatdrios estdo a seguir relacionados.

< Dados do condominio.
%+ Cadastro de cada unidade (proprietério e locatério se forem o caso).
% Das receitas e despesas.

** Planilhas (gas rateio).

¢+ Inadimplentes.

¢ Outros, conforme o interesse de cada um.



2.4.4.2 Controle financeiro

O controle financeiro esta diretamente ligado na tomada de decisdo do sindico,
manter o equilibrio financeiro do condominio consiste em ter um controle simples que
podera ser manual ou pelo computador das seguintes contas: caixa, contas a receber, contas
a pagar, controle de bancos, fluxo de caixa.

O controle se faz necessario nfio somente para saber o que se pode fazer para
melhorar o condominio, ou saber se conseguira honrar com todos os compromissos
adquiridos, mais também para o sindico demonstrar sua integridade junto aos condéminos
uma vez que estard trabalhando com o dinheiro arrecadado por eles para manter em boas
condi¢des o condominio.

Conta caixa - registra diariamente a entrada e saida de dinheiro, esta conta ¢
dividida em dois grupos, a conta caixa que expressa o valor numerario na mio do sindico,
utilizado para pequenas despesas e a outra € a conta bancaria.

Contas a receber - demonstra ao sindico, o montante de taxas condominiais que o
condominio tem a receber, quais ja foram recebidas, quantas ainda tem a receber (Quadro
4).

Contas a pagar - possibilita ao sindico saber 0 vencimento de seus compromissos,
assim como estabelecer as prioridades de pagamento (Quadro 5).

Controle de bancos - possibilita o registro de todas as entradas e saidas de dinheiro
e a contrapartida destes eventos (Quadro 6).

Fluxo de caixa - é a previsdo dos ingressos e desembolsos financeiros (Quadro 7).

2.4.5 Receita e despesa

E através destes eventos que se pode fazer algum tipo de andlise produtiva para
uma boa administracio de condominio, tendo em vista que relatorios financeiros sio
formados de informagdes desta categoria. Ndo querendo desmerecer os controles cadastrais
que se tornam identificadores da geracdo da informagio como, por exemplo, a receita

oriunda nesta data identifica o pagamento da taxa condominial do apartamento 101.

2.4.5.1 Receita

Esta vinculada aos rateios mensalmente definidos, através do calculo por fragdo

ideal ou como a convengédo definir. Os escritérios de contabilidade apds processarem as
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baixas das taxas, verificam os que ndo pagaram e emitem um relatério de inadimplentes.

este encaminhado ao sindico.

2.4.5.2 Despesa

As despesas devem ser controladas através de emissdo de cheques para cada
desembolso, junto com o respectivo espelho de cheque que mais tarde ird compor o livro
de prestagéio de contas mensal junto de seu comprovante — neste caso, por exemplo, podera
ser uma nota fiscal, copia de tributos fiscais ou previdencidrios, entre outros.

Todos os controles sdo importantes para que o sindico possa basear-se em suas
decisbes, administrar as receitas e despesas de uma forma que além de cumprir com as
necessidades fundamentais de um condominio ele realize melhorias mantendo o padrio de
qualidade da edificagdo.

Assim, o estudo de caso mostra uma proposta de modelo de gestio e sua

aplicabilidade.



3. ESTUDO DE CASO

3.1 INTRODUCAO

Neste capitulo propde-se apresentar um estudo de caso realizado em um
determinado condominio no qual se procura demonstrar de forma pratica o que se define
como problema. Na visdo de (Cervo, Bervian, 1983, p. 44), “a pesquisa ¢ uma atividade
voltada para solugdo de problemas, através do emprego de processo cientifico™.

Levando em consideragdo o que diz Kaplan e Norton (2004, p. 6) “o que se pode
medir, se pode gerenciar”, através dos itens determinados como objetivos, sendo abordadas
todas as informacdes necessarias ao estudo e verificagéo in loco dos controles existentes.

Apresenta-se primeiramente uma descrigdo do condominio, apés uma Proposta de
modelo de Gestdo com a devida aplicabilidade. Com as informagdes tem-se andlise dos

resultados com a validade da pesquisa que € obtida com a “andlise de confiabilidade™.

3.2 DESCRICAO DO CONDOMINIO

O condominio estudado foi constituido em 1991, situado em uma area nobre do
centro de Florian6polis, imével com 10 (dez) andares sendo 06 (seis) apartamentos por
andar. (Apéndice A). O Quadro | mostra dados basicos utilizados do condominio para

realizacdo do estudo de caso com relagdo a seu controle, visando uma forma eficaz de

gerenciamento.
| Nome Condominio Residéncia XX
Cidade Florianépolis
Estado Santa Catarina
| 'N°. de Blocos 01
| N°. de Apartamentos | 60 unidades O

Fonte: Elaborado pelo autor
Quadro 1 — Cadastro Basico do Condominio XX




Verifica-se que o condominio possui 60 unidades para serem gerenciadas ¢
organizadas pelo sindico. Esta estrutura pertence a um bloco, que merece atengdo especial.
ja que os recursos oriundos da contribui¢fo de cada envolvido devem ser devidamente
utilizados, para que se obtenha satisfagdio ndo s6 financeira, mas social.

Neste sentido, quando questionado o sindico, especificamente a questdo 7: “O
condominio possui algum controle ambiental?” Obteve-se a resposta de que existe uma
devida separaciio do lixo, considerado prejudicial ao meio ambiente e a saGde dos
moradores, onde o lixo € recolhido por uma empresa terceirizada.

Quanto a existéncia de controles, a terceira questdo: “O condominio possui algum
controle de caixa ou financeiro?” Este respondeu que existiam algumas anotagdes ¢ estas
eram o registro para administrar o condominio. Existia o Livro Caixa que ¢ onde o sindico
anota toda a movimentagio ocorrida no condominio, entre elas a movimentagdo financeira
(caixa e banco), orgamentos e anotag¢des gerais, parecendo um livro de ocorréncias diarias.
pois além dos itens citados acima, também € relatado os atos administrativos.

Quanto as questdes 5 e 6: “Tempo de atividade do sindico neste condominio ¢
experiéncia do sindico com condominios e escolaridade do sindico™. Obteve-se a resposta
para as duas perguntas a primeira ¢ que o mesmo estd no seu quarto mandato, ¢ quanto a
segunda pergunta este € o primeiro condominio que ele administra, no que diz respeito a

sua escolaridade, possui o segundo grau completo, ou seja, atual ensino médio.

3.3 PROPOSTA DE MODELO DE GESTAO

Ciente das informagdes obtidas com o Apéndice A apresenta-se uma Proposta de
modelo de gestéo para o condominio, dividida em cinco etapas, a primeira, 0 conhecimento
das fun¢des do sindico, através da rotina administrativa de um condominio, a segunda,
verificag@o da fragdo de ideal cada unidade, a terceira, o resultado obtido no ano 2006, a
quarta, a utilizagdo de alguns controles e a quinta, uma forma de realizagio de previsdo
or¢amentaria para o ano seguinte. Estas etapas sdo mostradas no Quadro 2, com a devida

descri¢do da etapa.
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Proximo exercicio

Etapa Especificaciio Descri¢io

Primeira Rotina administrativa de um |E necessario conhecer o

condominio trabalho  executado  pelo
sindico, para se conhecer a
rotina administrativa de um
condominio.

Segunda Verificagdo da fragio ideal |Os célculos serdo rateados

de cada unidade conforme a quantidade de
unidades do condominio.

Terceira Resultado obtido no | Verificagio do montante

exercicio atual financeiro que envolve cada
unidade.

Quarta Utilizag@o de controles Alguns controles basico sdo
necessarios  para  evitar
desperdicio de recursos.

Quinta Previsdo Orgamentéria - Anélise de tendéncias para o

proximo exercicio.

Fonte: Elaborado pelo autor

Quadro 2: Etapas da Proposta de Modelo de gestdo para condominios

Primeira etapa

Nesta etapa: “Rotina administrativa de um condominio™ é verificada através dos

passos que o profissional (sindico) executa em suas atividades. Onde deve existir uma

forma de organizar as despesas a pagar, marcar assembléias, atender as solicitagdes dos

condéminos e todas devem ser tarefas que precisam ser corretamente seguidas. Como

modelo apresenta-se a Figura 1:




Entrada Sindico

Verificagao

contas

Preenchimento

cheques

Atendimentos

> >

Assinaturas

Banco

Outras tarcfas

Fonte: Elaborado pelo autor
Figura 1: Rotina administrativa de um condominio

A Figura 1 representa a rotina administrativa onde mostra como funciona a tarefa

diaria de um sindico no que diz respeito aos fatos ordinarios de um condominio, quer dizer

os fatos ocorridos todos os dias. A rotina administrativa apenas ¢ quebrada quando

ocorrem os fatos extraordinarios, quer dizer fatos que ocorrem sem que o sindico tenha

previsto.

Segunda etapa

Na etapa: “Verificacdo da fragfo ideal de cada unidade™, deve ser devidamente

lancada a fragdo ideal de cada unidade, separando por caracteristicas e metragem.

conforme mostra a Tabela 1:

Tabela 1: Fragao ideal de cada unidade (apartamento)
Fonte: Elaborado pelo autor

UNIDADE
AUTONOMA

AREA POR
APTO

AREA TOTAL
(Totalizando os 20
aptos)

m?

FRACAO IDEAL
POR APTO

%

FRACAO IDEAL
(Totalizando os 20
aptos)

Yo
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Torna-se necessario realizar os célculos por unidade autdnoma, para que o calculo
das despesas e receitas sejam justas para cada condémino, ou seja, eles pagaram suas taxas

condominiais de acordo com a fragfo ideal de seus apartamentos.

Terceira etapa

Nesta etapa “Resultado obtido no exercicio atual”, analisa-se os documentos com
os dados respectivos ao fluxo financeiro, relativo aos doze meses, sendo que estes valores
sdo realizados a partir das informagdes obtidas na etapa anterior. Ou seja, esta etapa sO
pode ser efetivada quando concluida a anterior e € representada pelo “Fluxo orcamentrio
do exercicio atual”,

Este fluxo mostra o total de ingressos e de desembolsos mensais. devidamente
rateados a cada unidade. A importancia deste controle é quanto ao processo de melhoria

continua quando se analisa o previsto e realizado, conforme mostra o Quadro 3:

FLUX0 ORCAMENTARIO

INGRESSOS JAN FEV MAR ABR MAIO JUN JUL AGO SET OUT NOV DEZ TOTAL

Tuxas Condominiais
Fundo de Reserva

TOTAL DE INGRESSOS
DESPESAS/DESEMBOLSOS

Salérios e ordenados
Remuneragio do sindico
Férias (1/3)

INSS

FGTS

Contabilidade
Convenio Medico
Papelaria

Vale Transpone
Seguro prédio
Manutengdo elevadores
CASAN

13* Salario

INSS s/ 13° ala rio

PIS

TELESC

CELESC

Outras Desp. Manut
Higiene e limpeza

TOTAL DE DESEMBOLSO0S

RESULTADO PREVISTO

Fonte: Elaborado pelo autor
Quadro 3: Fluxo or¢amentario do exercicio atual.
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Neste quadro € demonstrado o que o sindico levou como proposta orgamentaria na

ssembléia ordinaria anual, podendo verificar-se o que se conseguiu realizar e no caso de

o]

ndo conseguir realizar tudo que foi orgado procurar analisar o porqué de ndo ter
conseguido, com este quadro o sindico pode propor melhorias ao condominio sem que seja
realizado rateio extra porque com ele se pode analisar o0 percentual de aumento nas taxas
condominiais ja prevendo as despesas necessarias para a efetivacio da planilha

orgamentaria.
Quarta etapa

Na etapa: “Utilizacdo de controles” tem-se a intengdo de apresentar controles
basicos: Controle de contas a receber (Quadro 4); Controle de Bancos (Quadro 5), Controle
contas a pagar (Quadro 6) e fluxo de caixa (Quadro 7).

O “Controle de contas a receber” possui um breve levantamento por data. dos
clientes que neste caso sdo os conddminos, onde o sindico podera verificar a qualquer
tempo as taxas condominiais que foram pagas e conseqiientemente as que ainda estao por
ser pagas, com este quadro o sindico podera postergar algumas despesas or¢adas, exemplo:
a reforma da guarita para que o mesmo consiga cumprir com suas obriga¢des ordinarias
ndo deixando o condominio naquele determinado periodo em ma situagdo financeira, as

informagdes estdo detalhadas conforme mostra o Quadro 4.

DOCUMENTOS DATA SALDO

DATA CLIENTE PORTADOR
0BS

NUMERO | VALOR VENC PAGTO. ACUMULADO | ATUALIZADO

Fonte: Elaborado pelo autor
Quadro 4: Controle de contas a receber



O *“Controle de bancos™ deve ser realizado pelos bancos na modalidade conta
movimento onde o condominio administra seus recursos financeiros. Este controle no final
do més pode ser confrontado com os extratos bancarios. Este modelo ¢ mostrado no

Quadro 5:

CONTROLE DE BANCOS
BANCO: N° CONTA: MES/ ANO:
DIAS HISTORICO | N° CHEQUE | ENTRADA | SAIDA SALDO
TOTAL

Fonte: Elaborado pelo autor
Quadro 5: Controle Bancario do Condominio

O “Controle conta a pagar” demonstra um levantamento por data, das obriga¢des a
serem pagas pelo sindico, onde a qualquer tempo o mesmo pode a consultar, com este
controle o sindico podera administrar algum tipo de dificuldade financeira negociando com
os fornecedores os prazos de pagamento, as informagdes estdo detalhadas conforme mostra
0 Quadro 6.
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DATA CLIENTE DOCUMENTOS DATA SALDO onBs
NUMERO VALOR VENCIMENTO PAGAMENTO ACUMULADO ATUALIZADO
(RS)

Fonte: Elaborado pelo autor

Quadro 6: Controle de contas a pagar

O “Controle conta a pagar” mostra um levantamento por data, das obrigacdes a
pag p g

serem pagas pelo sindico, onde a qualquer tempo 0 mesmo pode consultar, com este

controle. O sindico podera administrar algum tipo de dificuldade financeira negociando

com os fornecedores os prazos de pagamento, com informagdes detalhadas.

Fluxo de caixa do més: 01/2006

INGRESSOS

1/1/06 (... 28/1/06

29/1/06

30/1/06

31/1/06

Taxa condominial

Saldo Bancario - C/C

Total dos ingressos

DESEMBOLSOS

INSS

Salarios

FGTS

PIS

Celesc

QOutros

Total dos desembolsos

Saldo (ingressos menos desembolsos).

Fonte: Elaborado pelo autor
Quadro 7: Fluxo de caixa

O “Fluxo de caixa” demonstra em tempo real a situagdo financeira, neste quadro

procura-se demonstrar por data todas as obrigagdes pagas pelo sindico, a qualquer tempo o

mesmo pode a consultar o saldo. Para obter este saldo diminui-se dos ingressos todos os

desembolsos conforme mostra o Quadro 7 a fim de estar com o saldo sempre atualizado.
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Quinta etapa

Esta etapa ¢ denominada “Previsdo Orgamentaria - Proximo exercicio” onde ¢
mostrada uma forma de andlise do periodo atual com o anterior € entdo realizar as
possiveis corregdes, evitando que “problemas passados” interfiram na administra¢do do
condominio, com o relatério onde se demonstra as despesas e receitas ocorridas no
exercicio em vigor € que se constréi a planilha de previsio de despesas e receitas para o

exercicio proximo, conforme ¢é apresentado na Figura 2.

FLUXO ORCAMENTARIO

INGRESSOS JANEIRO FEVEREIRO MARCO
Previsto Realizado Previsto Realizado Previsto Realizado
Taxas Condominiais
Fundo de Reserva

TOTAL DE INGRESSOS
DESPESAS/DESEMBOLSOS

Salarios e ordenados
Remuneragdo do sindico
Férias (1/3)

INSS

FGTS

Contabilidade
Convenio Medico
Papelaria

Vale Transporte

Sepuro prédio
Manutengio elevadores
CASAN

13 Salano

INSS &/ 137 ala rio

PIS

TELESC

CELESC

Outras Desp. Manut
Higiene e limpeza

TOTAL DE DESEMBOLSOS

RESULTADO PREVISTO

Fonte: elaborado pelo autor
Figura 2: Previsdo or¢camentdria para o proximo exercicio

Quando se recolhe informagdes do exercicio vigente aplica-se sobre os valores um
percentual de aumento mais ou menos previsto para o préximo ano como, por exemplo: a
energia elétrica geralmente aumenta todo ano 10%, com isso pode-se propor aos
condominios na assembléia anual um reajuste na taxa condominial para que o condominio

consiga cumprir com todas as suas obrigagdes.



3.4 APLICACAO DA PROPOSTA DE MODELO DE GESTAO

Os efeitos da Proposta de modelo de gestdo na administragdo do condominio s6 podem
ser verificados quando houver sua aplicag@o. Assim, passo a passo em cada etapa, ¢

mostrada a situag@o encontrada no condominio.
Primeira Etapa

A “Rotina administrativa de um condominio” é mostrada na Figura 3. Ela se inicia
pela entrada do sindico no condominio; ele verifica os pagamentos do dia a serem
realizados; preenche os cheques, com copia para ser colada na prestacio de contas do més
correspondente; recolhe a assinatura do outro responsavel perante a instituigio financeira,
vai a uma agéncia bancéria ou lotérica e efetua os pagamentos. Apos esta trajetoria o
sindico atende as possiveis solicitagdes dos condéminos como por exemplo: trocar a
lampada do corredor correspondente ao seu andar e também coordena os trabalhos
efetuados por terceiros, sejam eles: funcionarios, empresas terceirizadas de manutengio,

vigilancia, e outras.

Realiza outras

atividades:

Sindico chega Verifica os Preenche os Atende as

ao condominio » pagtos dodia [ cheque p/pagtos [ solicitagdes

acompanha-

dos
: mento de
condéminos
[ l manutengao,

Pega Vai ao banco limpeza,
assinatura do compra de

conselheiro produtos,

orgamentos,

cobranga, etc...

Fonte: Elaborado pelo autor

Figura 3: Rotina administrativa do condominio, na visdo do sindico do Condominio
XX

O sindico geralmente assina os cheques administrativos juntamente a um dos
conselheiros para que assim evite tomar decisdes sem o apoio de pelo menos um membro

do conselho.




Os critérios de rateio geralmente estio mencionados na convengido do condominio,
caso ndo estiver no regimento interno, onde as formas mais comuns sdo: despesas geradas
pelas dreas comuns que sdo de acordo com a fragdo ideal de cada unidade auténoma ou
dividida em partes iguais a cada unidade autdnoma, no caso deste condominio € pela
fracdo ideal.

Pode-se entdo realizar um croqui demonstrando a trajetéria das operagdes (agdes)

realizadas pelo sindico, conforme mostra a Figura 4:

[ TAREFA EFETIVADA J

AN
ol i
MEMBRO DO
SINDICO CONSELHO

COLETA DE
ASSINATURA NO
CHEQUE
7y

PREENCHIMENTO DE
CHEQUE

Fonte: Elaborado pelo autor

Figura 4: Trajetéria das atividades realizadas pelo sindico do Condominio XX

Esta fonte mostra de forma simplificada a trajetéria de uma rotina administrativa
conforme se demonstra na Figura 2, este procedimento deve ser realizado para cada
despesa a pagar, o sindico ao obter o comprovante de pagamento da despesa finaliza a

tarefa.
Segunda etapa

Esta etapa que ¢ denominada “Verificagio da fragdo ideal de cada unidade™. sdo

langados os valores correspondente a cada unidade auténoma, pois cada unidade tem
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direito a uma participagdo de sua area construida em relagdo ao terreno, o resultado € uma

fragdo que representa um percentual de propriedade conforme mostra a Tabela 2.

Tabela 2: Fragao ideal de cada unidade — Condominio XX
Fonte: Elaborado pelo autor

UNIDADE
AUTONOMA

AREA POR APTO

m?

AREA TOTAL

(Totalizando os 20
aptos)

m?

FRACAO IDEAL
POR APTO

Yo

FRACAO IDEAL
(Totalizando os 20
aptos)

Ya

101 — 102 - 201 —
202 -301-302 -
401 - 402 - 501 —
502 - 601 — 602 -
701 - 702 — 801 —
802 -901 - 902 -

1001 — 1002

8 m? (cada apto)

160 m*

1,334% (cada apto)

26,68%

105 — 106 — 205 —
206 — 305 —306 —
405 — 406 — 505 —
506 — 605 — 606 —
705 — 706 — 805 —
806 — 905 — 906 —

1005 — 1006

10 m? (cada apto)

200 m*

1,666% (cada apto)

33.32%

103 - 104 —203 -

204 — 303 - 304 -

403 — 404 - 503 —

504 — 603 — 604 -

703 — 704 — 803 —

804 — 903 - 904 —

1003 — 1004

12 m? (cada apto)

240 m?

2,000% (cada apto)

40,00%




Como o terreno ¢ um s e sdo muitas as unidades, determina a lei que cada uma
delas cabera “como parte inseparavel, uma fragdo ideal do terreno e coisas comuns™. A
Tabela 2 mostra a fragdo ideal de cada unidade auténoma expressa em m* (metro
quadrado) e % (percentual), é com a fragdo ideal em percentual que se rateia as despesas,

por exemplo:

Exemplo: Calculo do Rateio das Despesas
Total das despesas 01/2006.........c.coceereeermirccrrissirensane R$ 17.581.94
Rateio R$ 17.581,94 x 1.334% = R$ 234,54 x 20 apto = R$ 4.690,84
Rateio R$ 17.581,94 x 1,666% = R$ 292,92 x 20 apto = R$ 5.858.30
Rateio R$ 17.581,94 x 2,000% = R$ 351,64 x 20 apto = R$ 7.032,80

Em carater esclarecedor, o fundo de reserva € calculado apds o rateio, o percentual

¢ de 10% neste condominio sobre o resultado (calculo do rateio sobre as despesas).

Terceira etapa

O “Resultado obtido no exercicio atual” conforme mostra o Quadro 8 onde os
dados sdo extraidos do condominio vém auxiliar o sindico na tarefa de administragdo de
condominio. Como consta classifica-se todas as despesas ocorridas mensalmente para
poder aplicar sobre os valores o percentual de aumento previsto, com isso faz-se uma
previsdo de desembolso mensal, em seguida analisa-se a receita correspondente ao periodo
e assim verifica-se se ha a necessidade do aumento da taxa condominial.

O valor da receita e fundo de reserva sfo considerados como ingressos de dinheiro
e as despesas consideradas como desembolso. Com este dado chega-se ao percentual de
aumento, o confronto dos ingressos e desembolsos geram um resultado onde representa a
folga administrativa, esta folga pode ser positiva ou negativa, quando o resultado for
positivo o condominio deve considerar se o valor da folga serd necessaria para cobrir a
inadimpléncia e despesas ndo previstas que podem surgir no decorrer do ano. Ja quando o
resultado for negativo demonstrar a real necessidade do aumento da taxa condominial para
que seja mantida a integridade financeira do condominio, pois ele tera que honrar com
todas as suas obrigagdes, sem 0s ingressos necessarios (dinheiro) o condominio ficara em
débito com alguém ou alguma coisa. O condominio terd que calcular o percentual de

inadimpléncia e considerd-lo quando for calcular o percentual de aumento.



FLUXO ORCAMENTARIOQ
INGRESSOS

Taxas Condominiais
Fundo de Reserva

TOTAL DE INGRESSOS

DESPESAS/DESEMBOLSOS

Saldrios e ordenados
Remuneragdo do sindico
Férias (1/3)

INSS

FGTS

Contabilidade
Convenio Medico
Papelaria

Vale Transporte
Seguro prédio
Manutengdo elevadores
CASAN

13° Salario

INSS s/ 13° ala rio

PIS

TELESC

CELESC

Outras Desp. Manut
Higiene e limpeza

TOTAL DE DESEMBOLSOS

RESULTADO PREVISTO

JANEIRO

19.500,00
1.950,00

21.450,00

5.797,00
840,00
87,00
1.536,21
463,76
500,00
120,00
30,00
680,00

400,00
2.800,00

57,97
70,00
3.100,00
800,00
300,00

17.581,94

3.868,07

FEVEREIRO

19,500,00
1.950,00

21.450,00

5.797,00
840,00
285,00

1.536,21
463,76
500,00
120,00

30,00
680,00

400,00
2.800,00

57,97
70,00
3.100,00
800,00
300,00

17.779,94

3.670,07

MARCO

19.500,00
1.950,00

21.450,00

5.797,00
840,00

1.536.2]
463,76
500,00
120,00

30,00
480,00

400,00
2.800,00

57.97
70,00
3.100,00
800,00
300,00

17.494,94

3.955,07

ABRIL

19.500,00
1.950,00

21.450,00

5.797,00
840,00
215,00

1.536,21
463,76
500,00
120,00

30,00
680,00

400,00
2.800,00

57,97
70,00
3.100,00
800,00
300,00

17.709,94

3.740,07

MAIO

19.500,00
1.950,00

21.450,00

6.354,00
840,00
125,00
1.683,81
508,32
500,00
150,00
30,00
734,00
300,00
400,00
2.800,00

63,54
70,00
3.100,00
800,00
300,00

18.758,67

2.691,33

JUNHO

19.500,00
1.950,00

21.450,00

6,354,00
840,00
89,00
1.683,81
508,32
500,00
150,00
30,00
734,00
300,00
400,00
2.800,00

63,54
20,00
3.100,00
800,00
300,00

18.722,67

272733

JULHO

19.500,00
1.950,00

21.450,00

6.354,00
£40,00
166,00

1.683,81
508,32
500,00
150,00

30,00
734,00
300,00
400,00

2.800,00

63,54
70,00
3.100,00
800,00
300,00

18.799,67

2,650,33

AGOSTO

19.500,00
1.950,00

21.450,00

6.354,00
840,00

1,683,8]
508,32
500,00
150,00
30,00
734,00

400,00
2.800,00

63,54
70,00
3.100,00
800,00
300,00

18.333,67

3.116,33

SETEMBRO

19.500,00
1.950,00

21.450,00

6.354,00
840,00

1.683 81
508,32
500,00
150,00

30,00
734,00

400,00
2.800,00

63,54
70,00
3.100,00
800,00
300,00

18.333,67

3.116,33

OUTUBRO

19.500,00
1.950,00

21.450,00

6.354,00
840,00

1.683,81
508,32
500,00
150,00

30,00
734,00

400,00
2.800,00

63,54
70,00
3.100,00
800,00
300,00

18.333,67

3.116,33

NOVEMBRO

19.500,00
1.950,00

21.450,00

6.354,00
840,00

1.683,81
508,32
500,00
150,00

30,00
734,00

400,00
2.800,00
3.177,00
84191
63,54
70,00
3.100,00
800,00

300,00

22.352,58

-902,58

DEZEMBRO

19.500,00
1.950,00

21.450,00

6.354,00
840,00

1.683,81
508,32
500,00
150,00

30,00
734,00

400,00
2.800,00
3.177,00
841,91
63,54
70,00
3.100,00
800,00

300,00

22.352,58

-902,58

TOTAL

234.000,00
23.400,00

257.400,00

74.020,00
10.080,00
967,00
19.615,30
5.921,60
£.000,00
1.880,00
360,00
8.592,00
800,00
4.800,00
33.500,00
6.354,00
1.663,82
740,20
840,00
37.200,00
9.600,00
3.600,00

226.553,92

Fonte: Elaborado pelo autor

Quadro 8: Resultado obtido no exercicio de 2006 — Condominio XX

0t
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Para melhor visualizagdo, as Figuras 5 a 8 mostram as diferengas do total dos

ingressos e do total dos desembolsos trimestralmente.

DIFERENCA ENTRE OS INGRESSOS E DESEMBOLSOS

(1° trimestre/2006).
. 2800000 e e e
|
2000000 +—— -
16.000,00 =
10.000,00 -
5.000,00 [
|
0,00 _ _ |
JANEIRO FEVEREIRO MARGO
INGRESSOS 21.450,00 21.450,00 21.450,00 |
DESEMBOLSOS 17.581.94 17.779,94 17.49494 ol

\l INGRESSOS @ DESEMBOLSOS |

| I

Fontt_a: Elaborado pelo autor

Figura 5: Diferenca entre os ingressos e desembolsos ocorridos no 1°
trimestre/2006.

Verifica-se que os valores sdo idénticos quanto os ingressos, porém existe uma

pequena diferenga nos desembolsos apresentando um valor maior no més de fevereiro.

DIFERENGA ENTRE OS INGRESSOS E DESEMBOLSOS
(2° trimestre/2006). |
| 2500000 — — -
20.000,00
15.000,00
10.000,00
5.000,00
i _ ABRIL MAIO T
‘& INGRESSOS 21.450,00 21.450,00 214500
B DESEMBOLSOS 17.709,94 18.758,67 18.722,67 |

| 'E INGRESSOS [ DESEMBOLSOS |

Fonte: Elaborado pelo autor

Figura 6: Diferenca entre os ingressos e desembolsos ocorridos no 2°
trimestre/2006.



Assim como no 1° trimestre os valores dos ingressos sdo idénticos, porém o valor

maior de desembolsos esta no més de maio.

DIFERENCA ENTRE OS INGRESSOS E DESEMBOLSOS
‘ (3° trimestre/2006).

19.000,00
18.000,00.

17.000,00
16.000,00

JULHO ' AGOSTO
| = INGRESSOS 2145000 21.450,00 21.450,00

| DESEMBOLSOS 18789.67 18.333,67 1833367

| @ INGRESSOS = DESEMBOLSOS

Fonte: El;bor;do_pe lo autor
Figura 7: Diferenca entre os ingressos e desembolsos ocorridos no 3°
trimestre/2006.

Neste trimestre existe uma pequena diferenga apenas nos desembolsos, mais

especificamente no més de julho.

|

DIFERENCA ENTRE OS INGRESSOS E DESEMBOLSOS
(4° trimestre/2006).

25.000,00 —_— — —_— — e

20.000,00

15.000,00
10.000,00

5.000,00

0,00

'@ INGRESSOS 21.450,00 21.450,00 2145000
'@ DESEMBOLSOS 18.333,67 22.352,58 - 2235258

’ 'm INGRESSOS  m DESEMBOLSOS

Fonte: Elaborado pelo autor
Figura 8: Diferenca entre os ingressos e desembolsos ocorridos no 4°
trimestre/2006.



Observa-se que os valores dos ingressos sdo idénticos, porém existe uma diferenga

nos desembolsos, sendo os meses de novembro e dezembro iguais e maiores neste

trimestre.

O balancete financeiro mostra o quanto entrou de dinheiro, o quanto saiu e o saldo

gerado pela diferenga um do outro, este pode ser considerado um relatério util na prestagao

de conta porque demonstra de forma detalhada e formal as ocorréncias durante aquele

periodo-més analisado, conforme mostra o Quadro 9.

Empresa: Condominio XX
CGC: 00.000.000/0001-00

BALANCETE

Periodo: 01/01/2006 A 31/01/2006

SALDO ANTERIOR SALDO ATUAL
CAIXA.corrsossassmasesass 1.200,00 5.068.07
ENTRADAS VALOR
19.500,00
200 RECEITAS 19,500,00
200.01 TAXAS CONDOMINIAIS 1.950,00
210 RESERSAS CONDOMINIAIS 1.950.00
210.01 FUNDO DE RESERVA
SAIDAS VALOR
201 DESPESAS ORDINARIAS
201.01 SALARIOS E ORDENADOS 5.797.00
201,02 INSS 1.536.21
201.03 FGTS 463,76
201.04 PIS 57.97
201.06 CASAN 2.800,00
201.07 CELESC } , 3.100,00
201.08 REMUNERAGAO DO SINDICO 840,00
201.09 MANUTENCAO E REPAROS 1.200,00
201.10 MATERIAL DE LIMPEZA/HIGIENE 300,00
201.11 HONORARIO CONTADOR 987,00
201.28 OUTRAS
TOTAIS
ENTRADAS......ccinns siewmaifia 21.450,00
SATDAS.c.coovsemsereseseassnarinns 17.581,94
SALDO DO PERIODO....cociminiscensnnsnas 3.868,07

Fonte: Adaptado de Luiz Fernando Queiroz (1995, 202)

Quadro 9: Balancete de verificacéio do periodo 01/01/2006 a 31/01/06
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No livro caixa € registrado todas as entradas e saidas de dinheiro (efetivamente

dinheiro — oriundo de saque da conta bancéria, recebimento de taxas condominiais em

maos, ressarcimentos e outros). Este relatorio também serve de controle financeiro pois se

for lan¢ando todos os eventos ocorridos durante os dias o administrador tera sempre de

forma atualizada o valor de dinheiro em suas méos. Isto impedird de o sindico programar

um pagamento e ndo ter dinheiro no caixa, conforme ¢ mostrado no Quadro 10.

Empresa: Condominio XX
CGC: 00.000.000/0001-00

LIVRO CAIXA

Periodo: 01/01/2006 A 31/01/2006

DATA CONTA / HISTORICO ENTRADAS SAIDAS SALDO
31.12.2005 SALDO DO MES ANTERIOR 1.200,00
04.01.2006 201.02 — INSS )

PAGTO INSS REF. MES 12/2005. 1.536.21
04.01.2006 200.01 — TAXAS CONDOMINIAIS 19.500,00 19.163,79
RECEITAS CONDOMINIAIS DO MES 12/2005,
07.01.2006 201.03 - FGTS " 463,76
PAGTO FGTS DO MES 12/2005
201.01 —~ SALARIOS E ORDENADOS p 5.797.00 12.903,03
PAGTO SALARIOS A FUNCIONARIOS MES
12/2005.
10.01.2006 201.06 — CASAN
PAGTO FATURA CASAN DO MES 01.2006. 2.800,00 10.103,03
15.01.2006 201.04 - PIS
PAGTO PIS DO MES 12/2005. 5797 10.045,06
20.01.2006 201.07 - CELESC
PAGTO FATIURA CELESC DO MFS 01/2006. 3.100.00
210.01 - FUNDO DE RESERVA
DEPOSITO FUNDO DE RESERVA. 1.950,00
201.08 - RliMUNngAcAO SINDICO
PAGTO HONORARIOS DO MES 12/2005. 840.00 8.055,06
25.01.2006 201.09— MANUTENCAO E REPAROS
PAGTO NF 1001, CASA DOS REPAROS 1.200,00
201.10 - MATERIAL LIMPEZA/MIGIENE
PAGTO NF 0021, CASA DA LIMPEZA 300,00
201.11 - HONORARIOS CONTADOR
PAGTO HONORARIOS DO MES 12/2005. 500,00 6.055,06
29.01.2006 201.18 - OUTRAS
PAGTO OUTRAS DESPESAS. 987.00 5.068.06
TOTAL 21.450,00 17.581.94
SALDO ANTERIOR 1.200,00
SALDO ATUAL 5.068,06
FECHAMENTO 22.650,00 22.650,00

Fonte: Elaborado pelo autor
Quadro 10: Livro Caixa Condominio XX
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Com este relatorio pode-se controlar de forma analitica o quanto de taxa

condominial e fundo de reserva foram pagos e calcular o que ainda tem a receber.
Quarta etapa

A utilizagdo dos controles se faz necessaria para certificar-se do que aconteceu na
etapa anterior. Assim, apresentam-se os controles como ferramentas de gestdo. ¢
consideram-se todos os controles importantes, a seguir analisa-se o resultado de cada
controle:

Com o controle de contas a receber pode-se relatar os ingressos oriundos ao periodo
analisado, os ingressos neste periodo foram a taxa condominial e o fundo de reserva. Este
controle se faz necessério para que seja comparado com o controle de contas a pagar que
sera visto a seguir e constata-se que obteve folga financeira.

Quanto ao controle bancério, sabe-se que existe o extrato bancario para ser
conferido com o que realmente aconteceu, aqui, no que se refere também a “cheques pré-
datados” que ainda ndo foram compensados. Isto é necessario, porque este evento ji
ocorreu € esta proporcionando o valor real do controle do condominio e no extrato
bancario deve-se considerar o saldo menos as futuras compensagdes.

Como ja mencionado anteriormente controle de contas a pagar sera confrontado
com o conirole de conta a receber e podera se verificar se houve folga financeira, para que
este cdlculo seja real langa-se toda a despesa devida pelo condominio, este controle serve
também para que o sindico ndo esquega de efetuar nenhum pagamento. Da forma como
havia sendo realizado néo sobrava tempo nem para ele procurar dentre seus documentos
guardados as obrigagdes vigentes nesta data, entdio ao classificar as despesas para anotar na
planilha de controle passa a ser organizado e anexado por data de vencimento.

Com o fluxo de caixa (Quadro 14) o sindico terd a posi¢io real de suas
disponibilidades. Isto acontece quando se confronta os ingressos mais o saldo final do dia
anterior ¢ diminui-se todos os desembolsos, este controle é diario e oferece o saldo
disponivel em caixa e bancos diariamente, podendo assim o sindico efetuar seus

pagamentos com tranqiiilidade porque existe saldo disponivel.



DOCUMENTOS DATA SALDO
R AR PORTADOR JUMERO [ VALOR | VENCIMENTO | PAGAMENTO | | ACUMULADO | ATUALIZADG | OBSERVACOES
Taxa condominial
01/01/2006 | Condéminos 12/2005 | 19.500,00 |  10/01/2006 19.500,00 19.500,00 | do més 12/2005
Fundo de reserva
01/01/2006 | Fundo de 122005 | 1.950,00 |  10/01/2006 21.450,00 21.450,00 | do més 12/2005
reserva

Fonte: Elaborado pelo autor

Quadro 11: Controle de contas a receber

o
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Este relatorio serve como modelo para que o sindico na impossibilidade de retirar
um extrato ou de controle para os cheques possa ser utilizado como fonte de consulta e
realizar seus pagamentos com tranqiiilidade. Com os cheques pré-datados o cuidado deve
ser maior porque a tarifa por cheque devolvido ndo € barata, pode ser considerado um
gasto desnecessario ao condominio ja que se pode controlar, conforme mostra 0 Quadro

12.

CONTROLE DE BANCOS
BANCO: Besc N° CONTA: 01.0000-00 MES/ ANO: 01/2006
DIA HISTORICO N° CHEQUE | ENTRADA | SAIDA | SALDO
07.01.2006 | Saque 000351 300,00 | 1.536,54
TOTAL 0,00 300,00 | 1.536,54

Fonte: Elaborado pelo autor
Quadro 12: Controle bancirio do Condominio XX

O modelo do relatorio de contas a pagar é muito funcional porque lembra de tudo
que o condominio tem a pagar. Sabe-se que existem algumas despesas que sdo
consideradas fixas, como por exemplo: dgua e luz porque tem todos os meses e as despesas
varidveis que sdo aquelas que sfo esporadicas, exemplo desta despesa é compra de um

eletrodoméstico que quebrou.



DATA CLIENTE DOCUMENTOS DATA SALDO OBSERVACOES
NUMERO VALOR (RS) VENCIMENTO PAGAMENTO ACUMULADO ATUALIZADO
01/01/2006 INSS 1.536,21 02/01/2006 1.536.21 1.536,21
01/01/2006 FGTS 463,76 10/01/2006 1.999,97 1.999,97

Fonte: Elaborado pelo autor

Quadro 13: Controle de contas a pagar

8t
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Com o controle de contas a pagar, muita delas ja orgadas, quer dizer prevista torna
a probabilidade do condominio ter sempre folga financeira. as despesas ndo previstas
quando de valor expressivo deve ser rateada entre os condominios em cardter
extraordinario. Mantendo os relatérios de controle sempre atualizados pode-se saber se esta
despesa extraordinaria necessitara de rateio extra. Sem este controle o condominio podera

comprometer valores j4 comprometidos com despesas futuras (prevista na planilha

or¢amentaria).
Fluxo de caixa do més: 01/2006
INGRESSOS 1/1/06 (oee) 28/1/06 29/1/06 30/1/06 31/1/06
Taxa condominial + F. Reserva 2.151.95 | 19.298.05 0,00 0,00 0,00 0.00
Saldo dia anterior 1.200,00 | 3.351.95 5.068.06 5.068.06 | 5.068.06 5.068,06
Total dos ingressos 3.351,95 | 22.650,00 5068.06 5068.06 | 35068.06 5068.06
DESEMBOLSOS

INSS 1.563,21

Salarios 5.797.00

FGTS 463.76

PIS 57.97

Celese 3.100.00

Outros 6.627.00

Total dos desembolsos 0,00 | 17.581,94

Saldo (ingressos menos

desembolsos). 3.351.95 | 5.068,06 5.068,06 5.068.06 | 5.068.06 5.068,06

Fonte: Elaborado pelo autor

Quadro 14: Fluxo de caixa do més 01/ 2006.

O fluxo de caixa (Quadro 14) dara ao sindico uma posi¢éo real dos seus ingressos ¢

desembolsos, proporciona também uma analise futura de suas disponibilidades, quer dizer
uma andlise futura do dia seguinte tendo em vista que o sindico tera que transportar o saldo

disponivel em caixa e bancos do dia anterior.

Quinta etapa

Nesta etapa pertence a “Previsdo Orgamentaria - Proximo exercicio” aqui sdo
comparados os resultados anteriores com os atuais. Através da previsdo or¢amentaria pode-
se programar algumas ac¢des durante o ano e verificar por um exemplo se tem a
necessidade de se aumentar condominio, ou da necessidade de um rateio extra com o

intuito de se realizar uma obra, conforme mostra o Quadro 15 ¢ 16:



INGRESSOS

Taxas Condominiais
Fundo de Reserva

TOTAL DE INGRESSOS

DESPESAS/DESEMBOLSOS

Salarios e ordenados

Remuneragdo do sindico

Férias (1/3)

INSS

FGTS
Contabilidade
Convenio Medico
Papelaria

Vale Transporte
Seguro prédio

Manutengao elevadores

CASAN

13° Saldrio

INSS s/ 13° ala rio
PIS

TELESC

CELESC

Qutras Desp. Manut
Higiene e limpeza

TOTAL DE DESEMBOLSO0S

RESULTADO PREVISTO

JANEIRO

FEVEREIRO

Previsto  Realizado Previsto

21.450,00
2.145,00
23.595,00

6.354,00
1.000,00
91,35
1.683.81
508,32
500

150

45

734

400
3.080,00

63,54
77
3.410,00
880

330

19.307,02

4.287,98

21.450,00
2,145.00
0,00 23.595,00

6.354,00
1,000.00
29925
1.683,81
508.32
500

150

45

734

400
3.080,00

63.54

77
3.410,00
880

330

0,00 19.514,92

0,00 4.080,08

Realizado

0,00

0,00

0,00

ABRIL

MARCO

Previsto  Realizado
21.450.00 21.450.00
2.145.00 2.145,00
23.595,00 0,00 23.595,00
6.354,00 6.354,00
1.000,00 1.000,00
22575
1.683,81 1.683.81
508,32 508,32
500 500
150 150
45 45
734 734
400 400
3.080.00 3.080,00
63.54 63.54
77 77
3.410,00 3.410,00
880 880
330 330
19.215.67 0,00 19.441,42
4.379,33 000 4.153.58

Previsto Realizado

0,00

0,00

0,00

MAIO

Previsto

21.450.00
2.145,00

23.595,00

6.671,70
1.000,00
131,25
1.801.36
533,74
600

180

45

865,5
350

400
3.080,00

66,72

77
3.410,00
880

330

20.422.27

3.172,73

Realizado

JUNHO

Previsto

21.450.00
2.145.00

0,00 23.595,00

6.671.70
1.000,00
93.45
1.801,36
533,74
600

180

45

865.5
350

400
3.080,00

66,72

77
3.410.00
880

330

0,00 20.384.47

0,00 3.210,53

Realizado

0,00

0,00

0,00

TOTAL DO
1° SEMESTRE

5.280,0
1.980,

118.285,7

Fonte: Elaborado pelo autor

Quadro 15: Previsdo or¢amentaria para o proximo exercicio — 1° semestre.



INGRESSOS

Taxas Condominiais
Fundo de Reserva
TOTAL DE INGRESSOS

Salarios e ordenados
Remuneragdo do sindico
Férias (1/3)

INSS

FGTS

Contabilidade
Convenio Medico
Papelaria

Vale Transporte
Seguro prédio
Manutengdo elevadores
CASAN

13° Salério

INSS s/ 13® alario

PIS

TELESC

CELESC

Qutras Desp. Manut
Higiene e limpeza

TOTAL DE DEMBOLSOS

RESULTADO PREVISTO

DESPESAS/DESEMBOLSOS

0,00

0,00

JULHO AGOSTO SETEMBRO
Previsto Realizado Previsto Realizado Previsto Realizado
21.450.00 21.450.00 21.450,00

2.145,00 2.145,00 2.145.00

23.595,00 0,00 23.595,00 0,00 23.595.00

6.671,70 6.671,70 6.671,70

1.000,00 1.000.00 1.000.00
1743

1.801,36 1.801.36 1.801.36

533,74 533,74 533,74

600 600 600

180 180 180

45 45 45

865.5 865.5 8655
350

400 400 400

3.080,00 3.080,00 3.080.00

66,72 66.72 66,72

77 77 77

3.410,00 3.410,00 3.410,00

880 880 880

330 330 330
20.465,32 0,00 19.941,02 0,00 19.941,02

3.129,68 0,00  3.653.98 0,00 3.653.98

0,00

OUTUBRO

NOVEMBRO

Previsto Realizado Previsto

21.450.00
2.145.00
23.595,00

6.671,70
1.000.00

1.801,36
533.74
600

180

45
865.5

400
3.080,00

66,72

77
3.410,00
880

330

19.941,02

3.653,98

21.450,00
2.145.00

0,00 23.595,00

6.671,70
1.000,00

1.801,36
533,74
600

180

45
8655

400
3.080,00
3.177.00

84191
66,72

0,00 23.959,93

0,00  -364.93

Realizado

DEZEMBRO TOTAL DO

2° SEMESTRE
Previsto Realizado

21.450.00 128.700.00

2.145.00 12.870,00

0,00 23.595,00 0.00 141.570,00

6.671,70 40.030,20

1.000.00 6.000.00

174,30

1.801.36 10.808.16

533.74 3.202.44

600 3.600,00

180 1.080,00

45 270,00

865,35 5.193.00

350,00

400 2.400,00

3.080.00 18.480,00

3.177,00 6.354,00

841,91 1.683,82

66,72 400,32

77 462,00

3.410,00 20.460,00

880 5.280.00

330 1.980.00

0,00 23.95993 0,00 128.208,24
0,00 -364,93 0,00

TOTAL
DO ANO

257.400.00
25.740,00
283.140,00

78.789,60
12.000,00
1.015,35
21.146,12
6.303,20
6.800,00
2.040,00
540,00
9.860,00
1.050,00
4.800,00
36.960,00
6.354,00
1.683.82
787.92
924,00
40.920,00
10.560.00
3.960,00

246.494,01

Fonte: Elaborado pelo autor

Quadro 16: Previsio orcamentdria para o préximo exercicio — 2° semestre e “total anual”.
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Com a previsdo orcamentaria do proximo ano o sindico podera propor em
assembléia, o aumento da taxa condominial e em reunifo o sindico tera como justificar o

porqué deste aumento proposto e o quanto ele aumentou, no Quadro 16 se aplicou:
%+ Receita (taxa condominial e fundo de reserva) — 10%:;
% Salarios/INSS/FGTS — Aumento da categoria (5%);
%+ O restante dos desembolsos — 10%;

Segue o item “Anélise de Confiabilidade™ para verificar se os controles propostos ¢
aplicados no condominio sdo relevantes para a administragdo deste condominio, como

também para justificar o objetivo deste trabalho.
3.5 ANALISE DE CONFIABILIDADE

Para obter informagdes quanto a aplicabilidade da Proposta de modelo de gestio
realiza-se uma nova entrevista (Apéndice B) e verificou-se que de modo geral a
contabilidade através dos dados coletados pelo sindico executou relatérios gerenciais que
auxiliaram o sindico em seu gerenciamento, tornando a vida do mesmo no que diz respeito
a parte financeira mais trangiiila e fidedigna as suas fun¢des. Observou-se ainda que, desta

experiéncia pratica alguns fatos foram observados, tais como:
<+ O sindico € a pega chave para que se consiga gerar relatorios precisos:

%+ Os gestores devem dispor de tempo e profissional habeis para executar as
tarefas propostas, de preferéncia que seja um profissional da area de
contabilidade para efetuar os langamentos dos eventos e os relatorios

fornecidos estejam sempre atualizados;

¢ Quebrar o tabu de que administrar € algo sigiloso e apenas o administrador

deve saber dos fatos passados, presentes e futuro;
¢+ As planilhas propostas ddo resultado quando tratadas de informagdes reais;

% A administragdo de um condominio se torna mais simples com a relagdo

afinada do sindico com a contabilidade.
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Quanto ao resultado do questionamento do “Apéndice B”, seguem alguns relatos.

Na questdo 1 “No seu entendimento quais as vantagens da proposta de modelo de
gestdo?” O sindico relatou que a principal vantagem deste modelo de gestdo ¢ a
transparéncia relativa as suas receitas e despesas para com os condéminos, sendo de
aplicabilidade facil e de entendimento de todos.

Na questdo 2 “Sabe-se que € necessario um acompanhamento profissional sobre os
controles existentes e aplicabilidade da Proposta. Ciente disso o que vocé sugere para dar
continuidade?” A resposta do referido profissional foi: “Em reunidio com conselho fiscal do
condominio, argumentarei sobre a possivel contratagiio de um profissional ou escritorio de
contabilidade para que seja dada continuidade ao processo de gestdo aplicado, tendo em
vista facilitar a administragéo™.

Na questfio 3 “Sua atividade para o condominio ¢ de relevada importancia para toda
a administragdo. Qual seria sua sugestdo para um processo de melhoria continua?” Houve
mais uma vez uma resposta no sentido de ter uma administragdo o mais transparente
possivel, contando com apoio de profissionais capacitados para cada atividade que envolva
o condominio, quer seja na administragdo de seus recursos e gastos — financeira, quer seja
na administragdo patrimonial.

Na questdio 4 “O que vocé acha que poderia ser realizado quanto a reciclagem de
lixo e receitas ambientais?” A resposta foi favoravel no sentido de obter no futuro receitas
ambientais para o condominio no sentido de vender o “lixo reciclavel” por exemplo ¢
possivel redugdo da taxa condominial: “Poderiamos analisar a situagdo para uma melhoria
na arrecadacdio deste lixo junto a empresa terceirizada no sentido de administrar seus
gastos, para que os condominios que utilizam deste recurso ndo tenham uma taxa
condominial muito elevada”.

Na questio 5 “Pensando na sua situagio particular quais os pontos positivos da

implantagio da Proposta de modelo de gestdo?” A reposta do sindico foi:

O principal ponto positivo no meu dmbito pessoal € que, com o maior controle
das contas condominiais levarei a assembléia apenas o percentual necessdrio em
relagio ao aumento, assim através de controles administrativos e relatorio de
previsiio orgamentéaria demonstrarei de forma bem clara e facil o porqué da
proposta de aumento na taxa condominial. Ou seja, com a administra¢io
transparente os condominios passardo a compreender determinados gastos.



Na questdo 6 “No caso dos conddminos ¢ favoravel esta mudang¢a de implantagdo?”
Houve resposta no sentido de que serd um gasto maior que se transformaria em
investimento.

Embora a taxa de condominio va ter aumento por parte da contratagdo de
profissional habilitado ou de empresas de contabilidade penso que seja bem
favoravel aos condéminos, pois terdo todas as informagdes necessdrias com
relagdo 4 situagdo do condominio, sejam elas financeiras ou patrimoniais a
qualquer tempo e julgarem necessario em tempo real.

No item 7 “Para dar continuidade se houver uma mudanca de sindico, o processo de
implantagdo podera ser adaptado com facilidade?

Nio vejo problemas para a continuidade deste trabalho com a mudanga de

sindico, mesmo porque o novo sindico necessariamente ndo precisa mudar o

processo. Se em sua gestio o novo sindico desejar adaptar algumas

particularidades a que achar necessario, tenho certeza que serd realizado da
forma mais eficiente possivel.

Assim, verificou-se que a aplicabilidade da Proposta de modelo de gestdo foi uma
experiéncia que trouxe melhor forma de administrar o condominio, sendo ainda de facil
estudo para um novo sindico, caso isto venha acontecer no futuro. Contudo necessita-se
um acompanhamento junto a este profissional, pois muitos controles podem ser inovados e

aplicados ao condominio.



4 CONCLUSOES E SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

A proposta de trabalho foi demonstrar que a contabilidade pode se transformar

numa ferramenta gerencial de importédncia ao sindico quando souber utiliza-la.

Tendo em vista que, para que a contabilidade possa gerar as informagdes que
venham a auxiliar o sindico em sua administragio, o sindico em contrapartida terd que
repassar todas as informagdes em tempo hébil para a contabilidade gerar os relatorios

necessarios. Isto foi possivel neste trabalho.

Assim, este capitulo esta dividido em trés itens: Quanto & problematica; Quanto aos
objetivos e Quanto a sugestdes para trabalhos futuros, para melhor entendimento do leitor

quanto ao resultado deste trabalho.

4.1 QUANTO A PROBLEMATICA

A problematica deste trabalho estd resumida na seguinte questido: “De que forma a

contabilidade pode se tornar necessaria para o gerenciamento de um condominio?”.

Na meta de solugdo para o problema apresentado neste trabalho, concluiu-se que a
contabilidade pode sim ser utilizada como ferramenta administrativa para os condominios

desde gue o administrador — sindico esteja empenhado, colaborando com informagdes.

Como ja citado neste trabalho, a contabilidade aos olhos dos empresarios € vista
como o registro dos fatos ocorridos em sua empresa num determinado periodo, através dos
langamentos contabeis é que sfo gerados o livro didrio e razdo ambos anuais. assim como
na contabilidade de condominios sdo gerados os livros de prestagio de contas mensais,
porém surgem alguns questionamentos: Porque apenas utilizar esta ferramenta da
contabilidade condominial? E por qué ndo transforma-la em uma fonte de dados seguros e

reais?

E é através desta proposta que se fundamenta este trabalho. A colaboragio do
sindico do condominio XX foi primordial para que se atingisse a meta de resolver o
problema proposto. As informagdes eram passadas ao autor quase que em tempo real, com

isso foi possivel montar a “Proposta de modelo de gestdao” com planilhas de conta a pagar,



a receber, a planilha orgamentéria e projetar benfeitorias futuras através dos relatorios de
caixa e banco. Assim, tendo a posi¢do real das finangas (valores em caixa e banco) ¢ as
obrigagdes foi possivel propor ao condominio resguardar uma parte da receita a ser

utilizada da forma em que mais for necessario.
4.2 QUANTO AOS OBJETIVOS

O objetivo geral deste trabalho: “Demonstrar que a contabilidade pode se tornar
uma ferramenta essencial na administragdo de um condominio™, pode-se ser alcangado
quando visualizada a necessidade dos gestores do condominio em maiores e melhores

controles. Os apontamentos existentes ndo eram suficientes.

A partir da verificagio in loco e a acessibilidade aos documentos bem como
entrevista semi-estruturada (Apéndice A) pode-se propor um modelo de gestdo. Apods
verificagdo obteve-se a oportunidade de aplicar este modelo, onde foram verificadas

situagdes até antes ndo vistas.

No final, com a “Analise de confiabilidade™ realizada através de nova entrevista ao
sindico (Apéndice B), verificou-se que o sindico ficou muito satisfeito com os resultados
oriundos na implantagdo deste processo de gestdo, em sua visdo a forma de administragdo
tornou-se mais facil e transparente, os controles gerados sdo de inteira confiabilidade.
Dentre todos os controles ele deu mais importincia ao fluxo de caixa e a previsao
orcamentaria para o0 ano seguinte pois com ele o sindico pode de forma mais clara
demonstrar determinadas necessidades com por exemplo: aumento da taxa condominial no
caso da previsdo orgamentdria, ja no que diz respeito ao fluxo de caixa o mesmo relatou a

clareza com que diariamente tem posi¢o real das financas do condominio.

Recomenda-se, este trabalho a todos os que sdo ou tem a intengéio de ser sindico.
pois fica sendo uma tarefa mais facil quando se tem em mdos ferramentas eficazes ¢
precisas para nos auxiliar no gerenciamento de condominios, tendo em vista que

proprietarios de apartamentos, salas, garagem, lojas de um determinado edificio sdo donos.

A administragdo de algo que ndo é de poder particular ou que tem parte na

constitui¢do do empreendimento é mais dificil, tendo que sempre provar e demonstrar o
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porqué das agdes? Por que foi feito isso ou aquilo? E também aonde se investiu o dinheiro.

o que foi pago e o que foi recebido?

Tendo a contabilidade como ferramenta de auxilio a administra¢do. pela qual se
pode registrar todos estes fatos e consulta-los a qualquer momento (a memoria humana por
melhor que seja ndo se torna confidvel uma vez que além das obrigag¢Oes para com o
condominio o sindico-administrador tem obriga¢des familiares, sociais, financeiras — de
carater pessoal). Como se tudo isso ndo bastasse, a informagao externa pode prejudicar a
administragdo do condominio. Como exemplo, problemas administrativos de outros

condominios, que passam a refletir no trabalho de todos os condominios.

Tornar-se entdo a contabilidade uma aliada, ao utilizar os recursos que ela pode
oferecer. Os recursos explorados neste trabalho, por exemplo, de acordo com a
convivéncia (relagdo) entre o condominio neste caso representado pelo sindico ¢ a
profissional responsavel pela contabilidade do condominio vai se abrindo um leque opgdes
onde a contabilidade podera atuar na medida do possivel ela podera estar presente como

fonte precisa e atuante de questdes pertinentes naquele momento.

4.3 QUANTO A SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Ao término deste trabalho verificou-se que muito ainda tem para se estudar ¢ neste

sentido como sugestéo para futuros trabalhos apresentam-se:

#+ Andlise comparativa de dois condominios para verificar a existéncia de

controles administrativos:

< Analise sobre o acompanhamento de profissional da darea de contabilidade
neste tipo de empresa, verificando a graduagdio dos envolvidos e sua

experiéncia na atividade executada;

% Aplicagio da “Proposta de modelo de gestdo™ com adaptagoes deste
condominio em outro condominio, para verificar a “Andlise de

confiabilidade” dos gestores desta nova empresa analisada.
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Apéndice A
Instrumento de pesquisa para fins académicos

Itens questionados
| Inicio de atividades do condominio
2 Descrigao do condominio
3 O condominio possui algum controle de caixa ou financeiro?
4 Existéncia de controles administrativos do condominio
5 Tempo de atividades do sindico neste condominio
6 Experiéncia do sindico com condominios e escolaridade do sindico

7 O condominio possui algum controle ambiental?



UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA
Campus Universitario - Trindade - Caixa Postal 476
Cep 88010-910 - Floriandpolis - Santa Catarina
Centro Sécio-Econémico
Apéndice B
Instrumento de pesquisa para fins académicos
Itens questionados

1 No seu entendimento quais as vantagens e desvantagens da Proposta de modelo de

gestao?

2 Sabe-se que € necessario um acompanhamento profissional sobre os controles
existentes e aplicabilidade da Proposta. Ciente disso o que vocé sugere para dar

continuidade?

3 Sua atividade para o condominio ¢ de relevada importancia para toda a administragio.

Qual seria sua sugestdo para um processo de melhoria continua?

4 O que voceé acha que poderia ser realizado quanto a reciclagem de lixo e receitas

ambientais?

5 Pensando na sua situagdo particular quais os pontos positivos da implantagio da

Proposta de modelo de gestéo?

6 No caso dos conddominos é favoravel esta mudanga de implantagio?

7 Para dar continuidade se houver uma mudanga de sindico, o processo de implantagio

podera ser adaptado com facilidade?



Anexo A

LEI N°. 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002 — Art. 1.331 2 1.358

CAPITULO VII

DO CONDOMINIO EDILICIO
Segéo |

Disposig¢oes Gerais

Art. 1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que

sdo propriedade comum dos condéominos.

§ 1° As partes suscetiveis de utiliza¢io independente, tais como apartamentos. escritorios.
salas, lojas, sobrelojas ou abrigos para veiculos, com as respectivas fragdes ideais no solo ¢
nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas ¢

gravadas livremente por seus proprietarios.

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuigdo de agua, esgoto,
gas e eletricidade, a calefagdo e refrigeragdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive
0 acesso ao logradouro piblico, sdo utilizados em comum pelos condéminos. nido podendo

ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte insepardavel, uma fragio ideal no solo ¢
nas outras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no

instrumento de institui¢do do condominio. (Redag#o anterior)
§ 4° Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro publico.

§ 5% O terrago de cobertura é parte comum, salvo disposi¢do contraria da escritura de

constitui¢do do condominio.



Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado
no Cartério de Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em lei

especial:

| - a discriminagéo e individualizagdo das unidades de propriedade exclusiva, estremadas

uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinagédo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno ¢

partes comuns;
[T - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convengdo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois ter¢os das fragdes ideais e torna-se, desde logo, obrigatoria
para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou

detengao.

Paragrafo tnico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengdo do condominio devera ser

registrada no Cartorio de Registro de Imoveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados houverem

por bem estipular, a convengdo determinara:

I - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribui¢des dos condominos para

atender as despesas ordindrias e extraordinarias do condominio;
I - sua forma de administragio;

[l - a competéncia das assembléias, forma de sua convocagio e quorum exigido para as

deliberagoes;
[V - as sangdes a que estdo sujeitos os conddminos, ou possuidores;
V - o regimento interno.

§ 1° A convengdo podera ser feita por escritura publica ou por instrumento particular.
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§ 2° Sdo equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposi¢do em
contrario, os promitentes compradores e os cessionarios de direitos relativos as unidades

autonomas.
Art. 1.335. Sio direitos do condémino:
[ - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinagdo, e contanto que ndo exclua a

utilizagdo dos demais possuidores em comum;
I11 - votar nas deliberagtes da assembléia e delas participar, estando quite.
Art. 1.336. Sdo deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporg¢do das suas fragdes ideais, salvo

disposi¢do em contrario na convencdo; (Redagdo anterior)
[l - ndo realizar obras que comprometam a seguranga da edificag@o;
I1I - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas:

[V - dar as suas partes a mesma destinagido que tem a edificagdo, e nio as utilizar de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranga dos possuidores, ou aos bons

costumes.

§ 1° O condéomino que ndo pagar a sua contribui¢dio ficara sujeito aos juros moratorios
convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més e multa de até dois por

cento sobre o débito.

§ 2° O condémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos [l a 1V.
pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convengo, ndo podendo ela ser superior
a cinco vezes o valor de suas contribuigdes mensais, independentemente das perdas e
danos que se apurarem; nfo havendo disposi¢do expressa, cabera a assembléia geral, por

dois ter¢os no minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.



Art. 1337. O condémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com 0s scus
deveres perante o condominio podera, por deliberagdo de trés quartos dos condominos
restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor
atribuido a contribuigéo para as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a

reiteragfio, independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo tnico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento anti-
social, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais conddéminos ou possuidores,
podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a

contribui¢o para as despesas condominiais, até ulterior deliberagio da assembléia.

Art. 1.338. Resolvendo o conddmino alugar area no abrigo para veiculos, preferir-se-a, em

condig¢des iguais, qualquer dos condéminos a estranhos, e, entre todos, os possuidores.

Art. 1.339. Os direitos de cada conddémino as partes comuns sdo inseparaveis de sua
propriedade exclusiva; sfo também inseparaveis das fragdes ideais correspondentes as

unidades imobiliarias, com as suas partes acessorias.
§ 1° Nos casos deste artigo € proibido alienar ou gravar os bens em separado.

§ 2° E permitido ao conddémino alienar parte acessoria de sua unidade imobiliaria a outro
condémino, s6 podendo fazé-lo a terceiro se essa faculdade constar do ato constitutivo do

condominio, e se a ela ndo se opuser a respectiva assembléia geral.

Art. 1.340. As despesas relativas a partes comuns de uso exclusivo de um conddmino, ou

de alguns deles, incumbem a quem delas se serve.

Art. 1.341. A realizagio de obras no condominio depende:
[ - se voluptudrias, de voto de dois ter¢os dos condéminos;
II - se ateis, de voto da maioria dos conddéminos.

§ 1° As obras ou reparagdes necessarias podem ser realizadas, independentemente de
autorizagdo, pelo sindico, ou, em caso de omissfio ou impedimento deste, por qualquer

condémino.
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§ 2° Se as obras ou reparos necessarios forem urgentes e importarem em despesas
excessivas, determinada sua realizacdo, o sindico ou 0 condémino que tomou a iniciativa

delas dar4 ciéncia a assembléia, que devera ser convocada imediatamente.

§ 3° Nido sendo urgentes, as obras ou reparos necessarios, que importarem em despesas
excessivas, somente poderfio ser efetuadas apds autorizagdo da assembléia. especialmente
convocada pelo sindico, ou, em caso de omissdo ou impedimento deste, por qualquer dos

conddminos.

§ 4° O condémino que realizar obras ou reparos necessarios sera reembolsado das despesas
que efetuar, ndo tendo direito a restituigdo das que fizer com obras ou reparos de outra

natureza, embora de interesse comum.

Art. 1.342. A realizagdo de obras, em partes comuns, em acréscimo as ja existentes, a fim
de lhes facilitar ou aumentar a utilizag¢do, depende da aprovagdo de dois tergos dos votos
dos condéminos, ndo sendo permitidas construgdes, nas partes comuns, suscetiveis de

prejudicar a utilizag¢do, por qualquer dos conddéminos, das partes proprias, ou comuns.

Art. 1.343. A construgdo de outro pavimento, ou, no solo comum, de outro edificio.
destinado a conter novas unidades imobiliarias, depende da aprovagio da unanimidade dos

condébminos.

Art. 1.344. Ao proprietario do terrago de cobertura incumbem as despesas da sua

conservagao, de modo que nfo haja danos as unidades imobilidrias inferiores.

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relagiio ao

condominio, inclusive multas e juros moratorios.

Art. 1.346. E obrigatério o seguro de toda a edificagdo contra o risco de incéndio ou

destruigdo, total ou parcial.
Segdo I
Da Administragdo do Condominio

Art. 1.347. A assembléia escolhera um sindico, que poderd ndo ser condémino, para

administrar o condominio, por prazo nfo superior a dois anos, o qual podera renovar-se.
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Art. 1.348. Compete ao sindico:
I - convocar a assembléia dos condéminos;

I1 - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele. os

atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

[II - dar imediato conhecimento a assembléia da existéncia de procedimento judicial ou

administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convengfo, o regimento interno e as determinagoes da

assembléia;

V - diligenciar a conservagio e a guarda das partes comuns e zelar pela prestagdo dos

servigos que interessem aos possuidores;
VI - elaborar o orgamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VII - cobrar dos condéminos as suas contribui¢des, bem como impor e cobrar as multas

devidas;
VIII - prestar contas a assembléia, anualmente € quando exigidas:;
IX - realizar o seguro da edificagdo.

§ 1° Podera a assembléia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de

representagao.

§ 2° O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de representagiio
ou as fungdes administrativas, mediante aprovagdo da assembléia, salvo disposi¢io em

contrario da convengio.

Art. 1.349. A assembléia, especialmente convocada para o fim estabelecido no § 2° do
artigo antecedente, poderd, pelo voto da maioria absoluta de seus membros, destituir o
sindico que praticar irregularidades, ndo prestar contas, ou nio administrar

convenientemente o condominio.
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Art. 1.350. Convocara o sindico, anualmente, reunido da assembléia dos condominos, na
forma prevista na convengdo, a fim de aprovar o or¢gamento das despesas, as contribuig¢oes
dos condéminos e a prestag¢do de contas, e eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o

regimento interno.
§ 1° Se o sindico ndo convocar a assembléia, um quarto dos condéminos podera fazé-lo.
§ 2° Se a assembléia ndo se reunir, o juiz decidira, a requerimento de qualquer condémino.

Art. 1.351. Depende da aprovagdo de 2/3 (dois tergos) dos votos dos condominos a
alteragfo da convengfio; a mudanca da destinagdio do edificio, ou da unidade imobiliaria,

depende da aprovagdo pela unanimidade dos condéminos. (Redagdo anterior)

Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especial, as deliberagdes da assembléia serdo
tomadas, em primeira convocag¢do, por maioria de votos dos condéminos presentes que

representem pelo menos metade das fragGes ideais.

Paragrafo tnico. Os votos serdo proporcionais as fragdes ideais no solo e nas outras partes
comuns pertencentes a cada conddmino, salvo disposi¢do diversa da convengdo de

constitui¢ido do condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocagdo, a assembléia podera deliberar por maioria dos votos

dos presentes, salvo quando exigido quorum especial.

Art. 1.354. A assembléia nio podera deliberar se todos os conddminos ndo forem

convocados para a reunido.

Art. 1.355. Assembléias extraordindrias poderdo ser convocadas pelo sindico ou por um

quarto dos condéminos.

Art. 1.356. Podera haver no condominio um conselho fiscal, composto de trés membros,
eleitos pela assembléia, por prazo nédo superior a dois anos, ao qual compete dar parecer

sobre as contas do sindico.
Secao IlI

Da Extingao do Condominio
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Art. 1.357. Se a edificagdo for total ou consideravelmente destruida, ou ameace ruina, os
condéminos deliberario em assembléia sobre a reconstrugdo. ou venda, por votos que

representem metade mais uma das fragoes ideais.

§ 1° Deliberada a reconstrugdo, podera o condémino eximir-se do pagamento das despesas

respectivas, alienando os seus direitos a outros conddominos, mediante avaliagao judicial.

§ 2° Realizada a venda, em que se preferird, em condi¢des iguais de oferta, o condéomino ao
estranho, sera repartido o apurado entre os conddéminos, proporcionalmente ao valor das

suas unidades imobiliarias.

Art. 1.358. Se ocorrer desapropriagéo, a indenizagio serd repartida na propor¢do a que se

refere o § 2° do artigo antecedente.



Anexo B
Modelo de Convencio de condominio

“CONVENGAO DE CONDOMINIO EDIFICIO...............
DA IDENTIFICAGCAO DAS PARTES

SIGNATARIOS: (Nome dos Signatarios), (Nacionalidades), (Profissdes), (Estado Civil),
Carteira de Identidade n® (xxx), C.P.F. n° (xxx), residentes e domiciliados na Rua
(xxx), no (xxx), bairro (xxx), Cidade (xxx), Cep (xxx), nos Estados (xxx), e suas
respectivas esposas (Nomes), (Nacionalidades), (Profissdes), Carteira de Identidade
no (xxx), C.P.F. n° (xxx), respectivamente, todos capazes.

As partes acima identificadas tém, entre si, justo e acertado a presente Convengao de
Condominio, que se regera pelas clausulas seguintes e pelas condigdes descritas na
presente, fazendo parte desta, os nimeros de Registro Imobiliarios de cada unidade
autonoma e seus respectivos proprietarios.

Todos os signatarios subscritos sdo proprietarios de suas unidades auténomas, as
quais estdo livres de quaisquer 6nus judiciais ou extrajudiciais.

DO OBJETO DO CONTRATO

Clausula 12 - O presente tem como OBJETO a formalizacdo das regras do Condominio
do “Edificio (xxx)", situado na Rua (xxx), bairro (xxx), Cidade (xxx), Cep (xxx), no
Estado (xxx), composto de (xxx) apartamentos destinados a morada residencial, com
{(xxx) andares e (xxx) vagas de garagem.

DAS PARTES COMUNS DO EDIFICIO

Clausula 22 - Sdo partes da area comum do Edificio, ou seja, as quais todos os
condéminos utilizam direta e indiretamente, além das que ndo ficaram individuadas no
titulo de propriedade, aquelas especialmente citadas abaixo:

a) Os (xxx) lotes de terreno unidos entre si, inscritos no (xxx) Cartorio do (xxx) Oficio
de Registro de Imoéveis desta cidade, sob os n% (xxx) respectivamente, onde se
encontra construido o referido edificio;

b) A estrutura fisica do prédio, constituida de fundagbes, paredes laterais, mestras,
colunas de sustentacdo, corredores, pisos de cimento armado, lajes, vigas, escadas,
os montantes, ornamentos, os halls de entrada e saida, calgada;

c) Todo o sistema de canalizagdo, inclusive entroncamentos, de luz e forga;
constituido de encanamentos de &gua, esgoto, gas, telefone, condutores de aguas
servigais e outros servicos;

d) Elevadores, pogos, calhas, maquinas (casas de bombas hidraulicas, etc.), bem
como todos os outros equipamentos concernentes as instalagdes elétricas e
hidraulicas;
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e) Toda a fachada do edificio;

f) Tudo que possa constituir e servir conjuntamente a todos indistintamente e nao
constitua parte exclusiva do condémino.

Clausula 32 - As partes comuns e seus acessorios citados acima sdo inalienaveis,
indivisiveis e indissocidveis das outras partes do prédio.

DA PROPRIEDADE EXCLUSIVA

Clausula 42 - Constituem propriedade exclusiva de cada signatario condémino as suas
respectivas unidades auténomas, bem como as partes que a constituem internamente
(tubulagbes, instalagbes, etc.), nos limites descritos no registro imobiliario.

DO DESTINO E uso DOS SERVIGCOS
E PARTES COMUNS E INDIVIDUAIS

Clausula 52 - Os conddéminos, na utilizacdo dos bens e servigos comuns, bem como de
sua unidade, prezardo pela conservagao, agindo com urbanidade de forma a respeitar
o direito do outro, observando o que prescreve este instrumento, assim como as
condicdes do titulo de propriedade.

Clausula 62 - Os conddminos utilizardo as dependéncias com cuidado e zelo, pois
serdo individualmente responsaveis pelas conseqiiéncias de seus atos, das pessoas de
seu convivio e daquelas que adentrarem no prédio sob seu convite.

DAS UNIDADES AUTONOMAS

Clausula 72 - O proprietario e os ocupantes das unidades auténomas terdo toda
liberdade para utiliza-las da forma que |hes aprouver.

Clausula 82 - Deverdo, no entanto, respeitar todas as cldusulas previstas neste
contrato, os parametros morais, éticos, costumeiros, de harmonia, sossego, salide,
bem-estar, seguranca, mantendo assim a ordem e preservando o bom convivio.

DAS DELIBERAGOES

Clausula 92 - Qualquer realizagdo de obras, em partes comuns, em acréscimo as ja
existentes, a fim de lhes facilitar ou aumentar a utilizagdo, depende de aprovacao de
dois tergos dos votos dos condominos, em assembléias previamente agendadas.

DOS DIREITOS E DEVERES DOS CONDOMINOS

Clausula 102 - Constituem direitos dos condéminos:

a) Utilizar a unidade auténoma de acordo com o destino proposto, qual seja, a
moradia; usando, gozando e fruindo da mesma, segundo as cldusulas contidas neste e

o disposto na legislacdo vigente, prezando pela permanéncia da estrutura do prédio, e
de todas as suas caracteristicas;



b) Utilizar todos os bens, servigos e areas comuns do edificio de forma a ndo
impossibilitar o uso dos outros condéminos, pautando seus atos em consonancia com
as normas de boas maneiras;

c) Resguardar exclusivamente para si as chaves de acesso e de uso no prédio,
devendo comunicar imediatamente ao sindico quaisquer extravios das mesmas;

d) Requerer em qualquer tempo os livros e outros documentos concernentes ao
Condominio;

e) Aconselhar, votar e participar das Assembléias e reunides de Condominio;

f) Manifestar-se em qualquer tempo sobre a Administragdo do Condominio, fazendo-o
sempre por via escrita;

g) Reivindicar conserto das partes comuns ou melhora nas prestagdes de servigo;
h) Reivindicar Gnica ou conjuntamente, judicial ou extrajudicialmente, a coisa comum.
Clausula 112 - Constituem deveres dos condéminos:

a) Respeitar os outros conddminos, as coisas e partes comuns, exigindo um do outro o
mesmo comportamento, sendo tal conduta desejavel também com o uso das unidades
autébnomas;

b) Usar a unidade autdénoma de modo a ndo prejudicar o direito ao sossego, e a
utilizacdo das demais unidades, restando, por conseguinte, o dever dos conddminos
em nao locar, ceder ou transferir tais unidades para atividades incompativeis com as
residenciais, ou que possam prejudicar os demais, causando ruidos e outros
incobmodos;

c) N&o utilizar areas visiveis do exterior do edificio para estender roupas, tapetes ou
congéneres, assim como afixar antenas entre outros, os quais podem cair ou causar
poluigao visual;

d) N&o jogar ou despejar nenhuma substancia ou coisa pela janela ou basculantes,
sob risco de prejudicar areas comuns e publicas;

e) O lixo e outros dejetos devem ser depositados na caixa coletora, sendo que devera
estar fechado de forma hermética e em recipiente adequado, evitando-se, assim,
derramamento e outros infortinios, sobressaltando, que as espécies de lixo, devem
ser separadas em sacos distintos, facilitando-se o processo de reciclagem.

f) Respeitar o padrao de decoragdo e pintura das fachadas, janelas, e outros adornos
que estejam no exterior do prédio;

g) Possuindo animais de estimagdo, devem manté-los vacinados e em boas condicdes
de higiene, evitando-se também a sua permanéncia nas areas comuns, sendo que o
seu dono deve prezar pelo seu siléncio, evitando barulhos inoportunos;

h) Nao utilizar funcionarios da empresa contratada para servicos particulares;



i) N3o instalar nenhum objeto pessoal nas areas comuns, facultando somente tapetes
e objetos estritamente necessarios, de forma a ndo impedir o transito dos outros
condéminos;

j) N&o utilizar produtos nocivos a saude, para limpeza de dreas comuns, proximas ou
mesmo de acesso as unidades auténomas, evitando também o transporte e a
manutencdo dos mesmos nestas areas;

I) Ndo dividir ou fracionar a unidade auténoma, salvo expressa autorizacdo da
Administragdo, do Sindico e da vizinhanga;

m) Havendo cessdo, ou transferéncia da posse efou propriedade de alguma das
unidades autébnomas, fica o proprietdrio obrigado a comunicar, por escrito e
imediatamente, ao sindico e a administradora, devendo constar pormenorizadamente
todos os dados da referida transacdo;

n) Realizar o pagamento de todas as despesas contidas nesta Convengdo, mediante
apresentacdo de demonstragdo dos gastos;

o) Permitir a presenca do sindico, ou do administrador do Condominio na unidade
auténoma quando se fizer necessario, ou seja, quando houver riscos para outrem;

p) Comunicar ao sindico qualquer doenga contagiosa, ou quaisquer outras utilizagoes
de produtos em sua unidade auténoma, como desinsetizagdo, raspagem no piso, etc.;

q) Proibir que criangas facam brincadeiras ou jogos fora da area destinada para tal
fim;

r) Nao realizar obras que venham a afetar direta ou indiretamente a estrutura do
predio.

s) Respeitar o horario de siléncio, qual seja, das 21:00 as 07:00;
t) Proteger judicial ou extrajudicialmente a coisa comum como se sua fosse.

DAS DESPESAS E DOS ENCARGOS

Clausula 122 - Caberd a todos os condéminos, proprietdrios das unidades auténomas
efou inquilinos, o pagamento dos tributos relacionados com as areas comuns do
edificio, bem como o prémio do seguro, os encargos da administracdo, as despesas de
utilizagdo, conserto e de uso normal dos bens e servigcos comuns, como bombas,
elevadores, etc.

Clausula 133 - As despesas e encargos citados acima serdo rateados entre os
condéminos na proporgdo das respectivas unidades auténomas (quinhdo) e da area
util de cada uma, ressalvando-se as multas e atrasos de carater pessoal.

Clausula 142 - Cada cond6émino ou seu inquilino se responsabilizara pelo pagamento
das despesas ou o conserto dos danos ocorridos nas areas comuns que por quaisquer
motivos ocasionarem.
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Clausula 152 - Caso fique comprovado que o dano ocorrido ndo foi em decorréncia do
uso da respectiva unidade auténoma, as despesas entrardo no computo das despesas
condominiais.

DA ADMINISTRAGAO DO CONDOMINIO

Clausula 182 - Fica desde ja contratada a Empresa (xxx) Administragdo de Imoveis
Ltda., para realizar a Administracdo deste condominio, bem como para assessorar o
Sindico. A referida empresa recebera os valores concernentes as taxas condominiais,
taxas ordinarias e extraordinarias, bem como aquelas relativas as despesas comuns.

Clausula 192 - A contratagdo, ou seja, sua formalizacdo por meio de contrato com a
assinatura de todos os condéminos e partes interessadas direta ou indiretamente, sera
feita até 5 (cinco) dias (teis apds a assinatura desta convengao.

Clausula 202 - A contratagdo nunca sera superior a (xxx) meses, sendo que findo tal
prazo sera feita Assembléia Geral para contratagdao de outra empresa, ou para
renovagdo do contrato.

Clausula 212 - A empresa de administragdo tera inteira responsabilidade pelas
alteragbes e medidas tomadas de forma a cumprir todas as deliberagdes dos
signatarios desta.

Clausula 223 - Cabera também a empresa o encargo de promover judicial ou
extrajudicialmente a cobranga de todas as quotas em atraso.

Clausula 232 - Como forma de remuneracdo pelos servicos prestados, a empresa
recebera mensalmente a quantia de R$ (xxx) (Valor Expresso), sendo que incluso
neste valor constam todas as despesas previstas, como ordinarias, materiais de
limpeza e funcionarios.

Paragrafo unico - Depois de esgotado o periodo previsto no paragrafo acima e haja
renovagao, a nova remuneracdo sera previamente estipulada em Assembléia Geral.

Clausula 242 - Todos os pagamentos, demonstrativos financeiros, investimentos e o
fluxo de caixa serdo mensalmente afixados nas areas de uso comum, e uma copia
sera enviada para cada condémino.

Clausula 252 - Todos os funcionarios utilizados pelo condominio sdo fornecidos Unica e
exclusivamente por esta empresa, que também se caracteriza por ser prestadora de
servico. Desta feita, os porteiros, faxineiras, torneiros e etc. possuem vinculo
exclusivo com a contratada.

Clausula 262 - As despesas que ndo forem previstas para a elaboracao do valor citado
acima serdo levadas ao conhecimento do sindico, que marcara Assembléia Geral
Extraordindria com o intuito de informar e analisar a necessidade de tais despesas.

Paragrafo Unico - Fazendo-se necessarias as despesas, serdo inclusas no computo
total dos condéminos.

Clausula 272 - A empresa administradora podera ser destituida desde que pratique
atos em desacordo com a legislagdo vigente e com as previsdes contidas neste.



Paragrafo Unico - Para sua destituicdo sera necessario o voto de 2/3 (dois tergos) do
total de unidades autdnomas, ressaltando que logo apos a destituicdo e demonstragao
financeira referente & mesma, os conddominos se reunirdo extraordinariamente para
constituir outra empresa no prazo maximo de 20 (vinte) dias Uuteis.

Clausula 282 - A destituicdo referida acima sera consubstanciada em um instrumento
proprio assinado pelas partes e, terd forga logo apos a sua assinatura. Este por sua
vez fara parte integrante desta convengdo e contera, sobretudo, a revogagdo de todos
os poderes da administradora, desobrigando as partes de todos os deveres e
obrigacdes contidos, inclusive no contrato de prestagdo de servigo.

DO SINDICO

Clausula 292 - Juntamente com a empresa contratada acima, o Sindico eleito neste
ato por todos os proprietarios de unidades autdnomas realizara a administragao deste
condominio, o qual tera um mandato de 2 (dois) anos, podendo ser reeleito uma unica
vez por igual periodo.

Clausula 302 - O Sindico nomeado neste ato deverda ser conddomino e suas fungoes
serao:

a) Assessorar a empresa de administragdo bem como os condéminos sobre todas as
dlvidas surgidas;

b) Representar o condominio judicial e extrajudicialmente, seja de forma passiva seja
ativa;

c) Exigir o cumprimento integral desta convengdo, bem como do que for
convencionado nas Assembléias;

d) Realizar a ordenacdo de tudo que for necessario dentro do prédio no qual esta
instituido o condominio, ressalvando-se que tais reparos serdo feitos nas areas
comuns;

e) Convocar juntamente com o representante da empresa as Assembléias Ordinarias e
Extraordinarias.

Paragrafo Unico - O sindico podera ser destituido a qualquer época, em assembléia
especialmente convocada para este fim, pelo voto da maioria absoluta dos membros.

DOS ATOS DE COMUNICACAOQ

Clausula 313 - Todos os atos de comunicacdo entre os condéminos serdo
consubstanciados nas Assembléias a serem realizadas. Desta forma, constardo em ata
todas as manifestagdes nestas deliberadas.

DAS ASSEMBLEIAS

Clausula 322 - A assembléia que instituiu esta convengdo e que esta subscrita por
todos os proprietarios acorda conjuntamente com a empresa administradora em:
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a) Realizar trimestralmente assembléias ordindrias para discussdo e solugdo de
problemas relacionados ao orgcamento, as infragdes cometidas, como tambem todos os
assuntos de interesse geral e individual de cada condémino;

b) Para a realizacdo das Assembléias citadas, o sindico juntamente com a
administradora enviardo com antecedéncia de 5 (cinco) dias as cartas de convocagao
para cada condémino;

c) As assembléias extraordinarias poderdo ser convocadas pela administradora, pelo
sindico ou por um quarto dos condéminos;

d) Na auséncia de qualquer condémino, este devera nomear procurador dotado de
poderes para participar das assembléias;

e) Cada fracdo ideal corresponde a um voto, que por via de conseqiiéncia sera
proporcional percentualmente as dimensdes da fragdo. Havendo empate, aquele que
deter maior fracdo ideal caberd o voto de qualidade, ou seja, o que fara o desempate
(nimero de fracdes ideais do edificio e porcentagem correspondente anexa);

f) Qualquer decisdo relativa ao condominio devera passar por votagao, a qual exigira
aprovacao, por maioria de votos dos condéminos presentes, que representem pelo
menos metade das fragoes ideais, ressaltando que as decisdes serdo comunicadas a
todos os condéminos por via escrita;

g) Os conddminos que estiverem inadimplentes ndo terdo direito a voto;

h) Todas as decisbes tomadas nas assembléias deverdo constar em ata, que devera
ser devidamente subscrita pelo representante da administradora, pelos condéminos

que estiverem presentes ou seus procuradores e pelo sindico. O livro ficard em poder
da administradora e disponivel a todos os condéminos;

i) Além das reunides previstas, sera realizada uma reunido no primeiro més do ano
para serem discutidas e demonstradas as questdes ligadas ao orgamento do ano em
curso, bem como as contas do exercicio anterior.

DAS PROIBIGOES E PENALIDADES

Clausula 332 - Caso haja prejuizo do bem comum, devera o agente, além do
pagamento da multa, realizar o conserto.

Clausula 342 - Resta proibido aos condéminos:
a) Modificar as partes comuns externas e internas do edificio;
b) Modificar ou empregar materiais em desacordo com aqueles utilizados pelo edificio;

c) Utilizar a unidade auténoma de forma diversa da prevista, qual seja, para fins nao
residenciais;

d) Dificultar a utilizagdo das partes comuns.



77

Clausula 352 - A parte que agir de forma contraria ao previsto no paragrafo anterior
ficara compelida a pagar multa correspondente a R$ (xxx) (Valor Expresso), além do
dever de respeitar as normas previstas neste, cabendo, inclusive, ao Administrador, a
faculdade de acionar judicial ou extrajudicialmente o infrator para que este solucione o
problema ocasionado.

DO PAGAMENTO

Clausula 362 - Os condéminos e/ou inquilinos pagardo as despesas condominiais até o
60 dia util de cada més, no valor respectivamente calculado referente a cada cota
parte.

Clausula 372 - Os pagamentos deverdo ser feitos diretamente a empresa de
Administragdo de Imodveis, gue ficara responsavel pela quitacdo plena.

Clausula 382 - Caso hajam despesas extraordinarias, ligadas ao condominio, as
mesmas serao computadas de forma conjunta, ficando a cargo da empresa de
Administracdo e ao Sindico a elaboragdo de informativo pormenorizado a respeito das
mesmas, direcionando-o a todos os condéminos e/ou inquilinos.

Clausula 392 - Todos os pagamentos das despesas referentes ao condominio serdo
precedidos de recibo devidamente preenchido com todos seus requisitos, que devera
estar demonstrando pormenocrizadamente todos os pagamentos, sendo assinado pelo
contratante e pelo contratado.

Clausula 402 - Havendo atraso no pagamento das despesas relacionadas ao presente
contrato, havera incidéncia de multa de 2% (dois por cento) sobre o débito e de 1%
(um por cento) de juros ao més.

DAS DISPOSICOES GERAIS

Clausula 412 - O presente contrato passa a vigorar entre as partes a partir da
assinatura do mesmo.

Clausula 422 - Seguem anexos o contrato de prestacdo de servico, extrato da conta
corrente do condominio, laudos pormenorizados do corpo de bombeiros e defesa civil,
habite-se, instrumento de constituicdo do condominio, contrato de seguro de
acidentes e incéndio e procuragoes.

DO FORO

Clausula 432 - Para dirimir quaisquer controvérsias oriundas do CONTRATO, as partes
elegem o foro da comarca de (xxx);

Por estarem assim justos e contratados, firmam o presente instrumento, em duas vias
de igual teor, juntamente com 2 (duas) testemunhas.

(Local, data e ano).
(Nome e assinatura do Responsavel pela Empresa Administradora (Nome da Mesma))

(Nome e assinatura do Sindico)



