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RESUMO

Em consequéncia da caréncia dos espacos urbanos a necessidade de
defender novas moradias, vem despontando novos empreendimentos em
forma de condominios verticalmente construidos. Esse tipo de organizacao se
destina aos moradores da classe média alta que procuram conforto, seguranca
e melhores condi¢des de vida nas proximidades do centro da cidade. Todavia,
essas organizagfes ndo visam o lucro e sim evitar que o déficit estacione. Com
isso, fica evidente a importancia da contabilidade em condominios a fim de
elaborar um orgamento ordinario anual e o rateio das cotas mensais eficientes,
procurando ofertar subsidios aos administradores de condominios por meio de
conhecimentos especificos como legislages, obriga¢cbes tributarias, recursos
humanos, convencdo coletiva sindical e regimento interno. A metodologia
utilizada nesse artigo foi do tipo qualitativa e quantitativa, pelo fato de ter como
principal finalidade desenvolver e esclarecer conceitos e ideias, para a
formulagdo de abordagens mais condizentes com o desenvolvimento de
estudos posteriores. Para uma gestéo eficiente se faz necessario um suporte
aos administradores por meio de informagcdes que auxiliam nas tomadas de
decisGes dos sindicos, onde se torna indispensavel um amplo e especifico
conhecimento desse servico que é imprescindivel para uma coordenacdo
desse segmento. O objetivo do trabalho € mostrar a importancia de se ter uma
gestdo com informacgdes para uma tomada de decisao inteligente.

Palavras-chave: Condominios; Contabilidade; Gestao.



ABSTRACT

As a result of the lack of urban spaces the need to defend new housing, new
developments are emerging in the form of vertically constructed condominiums.
This type of organization is aimed at upper-middle-class residents seeking
comfort, security and better living conditions in the vicinity of the city center.
However, these organizations do not aim for profit, but to prevent the deficit
from stopping. Thus, the importance of accounting in condominiums is evident
in order to elaborate an annual regular budget and the apportionment of
efficient monthly quotas, seeking to offer subsidies to condominium
administrators through specific knowledge such as legislation, tax obligations,
human resources, collective bargaining agreement and bylaws. The
methodology used in this article will be of the qualitative and quantitative type,
because its main purpose is to develop and clarify concepts and ideas, for the
formulation of approaches more appropriate to the development of later studies.
For an efficient management it is necessary to support the administrators by
means of information that assists in the decision-making of the syndics, where a
broad and specific knowledge of this service is essential, which is indispensable
for a coordination of this segment. The goal of the work is to show the
importance of having information management for intelligent decision making.

Keywords: Condos; Accounting; Management.



1 INTRODUCAO

Para a tomada de decisdo dos gestores de um condominio sao
necessarios dados que fornecam informacfes materiais, relevantes e
tempestivas, de forma transparente para todos os gestores, destacando-se
neste rol os conddéminos. Tais condi¢cdes permitem que a andlise oportuna
auxilie o gestor a encontrar a alternativa para a problemética das
administracdes de condominios.

Vale ressaltar a possibilidade de conhecer a real situagdo econdémico-
financeira em que a entidade se encontra com a Contabilidade, a qual é
considerada uma ferramenta na tomada de decisdo, uma vez que permite a
visualizacdo do patrimoénio social da entidade, possibilitando o relacionamento
entre contas e auxilio a gestdo deste condominio.

O presente trabalho tem o objetivo de demonstrar a importancia de se
ter uma gestdo com informacBes para uma tomada de decisdo inteligente.
Quando se trata de contabilidade de condominios, surge a imagem de
empresas administradoras especializadas nessa area.

A exigéncia intensiva de servicos nos dias atuais, onde a agilidade é
imposta, as empresas de contabilidade devem aquecer 0s processos para
evitar a diminuicdo da qualidade ja que o regulamento e o atendimento com
primazia, celeridade e a superioridade no atendimento faz toda diferenca para
0s gestores.

Surge o problema quando o servi¢o das prestadoras ndo condiz com as
normas e principios da contabilidade, além de ferir certos atributos como o da
compreensibilidade, sendo comum nos relatérios contabeis as deturpacdes
conceituais entre entradas/receitas e saidas/despesas.

A finalidade de uma empresa de contabilidade de condominios, € lidar
com varios processos de tarefas, onde a demanda e o diferencial de cada
cliente acaba dificultando o procedimento pelo qual cada colaborador teria que
seguir, para finalizar todo o servico com eficiéncia, agilidade e qualidade que é
necessario para que a empresa chegue e permaneca neste patamar.

Com esta caréncia, a proposta do trabalho aqui apresentada é de
demostrar a importancia ndo s6 da contabilidade para condominios mas

também a importancia da assessoria para sanar duvidas que surgem entre



sindicos e condéminos nas assembleias mediante a exposi¢do dos relatérios
contabeis. Como é possivel acompanhar e fiscalizar os procedimentos para
sanar de vez davidas?

A metodologia utilizada foi bibliografica, com artigos, livros e

levantamento de relatérios.



2 OBJETIVO E A FINALIDADE DA CONTABILIDADE

A Contabilidade tem por objetivo registrar, sistematizar e documentar os
atos e fatos de natureza econdmico-financeira que afetam uma pessoa ou
empresa. Os objetivos da Contabilidade, portanto, devem ser aderentes aquilo
que é considerado elemento importante para o0 processo decisério,
demonstrando capacidade e responsabilidade pela apresentacdo de dados que
devem ser totalmente diferenciados e seguros para cada tipo de usuario.

A respeito do escopo da Contabilidade como fornecedora de
informagdes para subsidiar as tomadas de decisbes, PEREZ JUNIOR E
OLIVEIRA (2001, p. 107) observam:

A principal missdo da Contabilidade de uma empresa,
independentemente de sua natureza juridica, objetivo social e de seu
porte, & a de fornecer subsidios aos diversos usuarios, para as suas
tomadas de decisbes, assim como para 0 gerenciamento da
atividade. Com este proposito, a administracdo deve organizar
abrangentemente sistemas de dados e informagfes, de natureza
econdmica e financeira.

Deste modo, a finalidade da contabilidade é fornecer informacfes as
pessoas ou entidades interessadas na situacdo patrimonial (bens, direitos e
obrigacdes) e econbmica (lucro ou prejuizo) da entidade, bem como na
afericdo de sua capacidade produtiva. As informacbes fornecidas pela
Contabilidade permitem a realizacdo do controle e planejamento de uma

organizacao.

2.1 Usuarios da Contabilidade

O campo de aplicacdo da Contabilidade abrange pessoas fisicas e todas
as entidades econbmico-administrativas, até mesmo as pessoas de direito
publico. Os usuarios sé@o as pessoas que se utilizam da Contabilidade, que se
interessam pela situacdo da empresa e buscam na contabilidade as suas
respostas.

IUDICIBUS (1996, p. 21) assim conceitua o campo de atuacdo da
Contabilidade:



A Contabilidade, na qualidade de metodologia especialmente
concebida para captar, acumular, resumir e interpretar os fenémenos
gue afetam as situacdes patrimoniais, financeiras e econdmicas de
qgualquer ente, seja esta pessoa fisica, entidade de finalidades néo
lucrativas, empresa, ou mesmo pessoa de direito publico, tais como:
Estado, Municipio, Unido, Autarquia, Etc., tem um campo de atuacédo
circunscrito as entidades supramencionadas, o que equivale a dizer,
muito amplo.

Logo, os usuarios da Contabilidade sdo todos aqueles que direta ou
indiretamente utilizam as informacBes fornecidas por ela, seja para
acompanhar o desenvolvimento da empresa, seja para tomar decisdes
administrativas, econdmicas ou financeiras, seja para conhecer as garantias
que a empresa oferece para cumprir Seus COmMpromissos junto aos seus
clientes, fornecedores e principalmente ao fisco.

Portanto as entidades condominiais sejam residenciais, comerciais ou
industriais, enquadram-se plenamente como Pessoa Juridica, sem fins
lucrativos. Sendo assim, os condominios estdo plenamente abrangidos pelo
escopo da Contabilidade e poderdo usufruir dessa poderosa ferramenta na
gestéao de seus patrimonios.

De acordo com MARION (2002, p. 38; 40) especificamente quanto ao

conceito de entidade contabil, assim observa:

Qualquer individuo, empresa, grupo de empresa ou entidades, que
efetue movimentacdes quantifichveis monetariamente, desde que haja
necessidade de manter Contabilidade, serd tratado como uma entidade
contabil”. Pode ser, portanto caracterizar os condominios residenciais
como Entidades Contébeis.

Assim sendo, a Contabilidade € uma ciéncia que possibilita, por meio de
suas técnicas, o controle permanente do patriménio das empresas. Ela é o
instrumento que fornece o maximo de informacgfes Uteis para a tomada de
decisGes dentro e fora da empresa. Todas as movimentacfes possiveis de
mensuracdo monetaria sdo registradas pela Contabilidade, que, em seguida,
resume o0s dados registrados em forma de relatdrios e 0s entrega aos
interessados em conhecer a situacéo da empresa. Esses interessados, através
de relatérios contabeis, recordam os fatos, analisam os resultados, as causas

que levaram aquele resultado e tomam decis6es em relacdo ao futuro.
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A Contabilidade controla e registra os fatos que afetam o patriménio,
podendo ser aplicada tanto a pessoa fisica quanto a pessoa juridica com
finalidades lucrativas ou nédo, e tendo por objeto o patrimbnio e suas
finalidades, € féacil concluir a importancia da Contabilidade e como

consequéncia a amplitude do seu campo de atuacao.

3 CONCEITOS DE CONDOMINIO

Barbosa (2011) declara que a origem dos condominios no Brasil ocorreu
no século XX para o setor de industrializacdo e corporacdes, com esses
empreendimentos chegaram os primeiros edificios, arranha-céu do Pais.
Porém, com a crise agraria e cafeeira daquela época deixariam de ser
empreendimentos para se tornar conjunto habitacional.

Entretanto, Souza (2007) assegura que o deslocamento do homem do
campo para as grandes cidades se deu pelo fato de ser atraido por atividades
mercantil, industrial, financeiro e cultural. Portanto, percebe se que as familias
sairam do interior para as metrépoles em busca de conforto e melhores
condicbes de vidas. Mas com as grandes aglomeracdes de pessoas nos
grandes centros e com a escassez do solo urbano, se viu a necessidade de
verticalizar, surgindo assim, os grandes conglomerados urbanos.

Sendo de forma de propriedade individual e coletiva, o condominio
apresenta partes divididas, em que a propriedade é singular e exclusiva. Cada
unidade funciona como se fosse uma casa particular, Souza (2007, p.12). “Em
decorréncia disso entende-se, que o proprietario é dono exclusivo de sua
unidade particular, e que a parte em comum é destinada ao condominio,
ficando as responsabilidades do sindico administrar o uso dessas partes, pelos
conddéminos.” Portanto, os condéminos tém a responsabilidade de cumprir com
seus direitos e deveres com relacdo a parte destinada ao condominio que é de
uso geral de todos.

A palavra condominio se origina dos termos em latim: “cum”
conjuntamente e “dominum”, dominio, ou “dominus”, senhor. Ou seja,
propriedade em conjunto. De acordo com a Lei n. 4.591/64, que dispbe sobre
o condominio em edificacbes e as incorporagdes imobiliarias, o condominio

pode ser compreendido como:
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Art. 1° As edificacdes ou conjuntos de edificacdes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou n&o-residenciais, poderdo ser
alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e
constituird, cada unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitacdes
desta Lei.

Isto é, como uma reunido de pessoas a fim de manter propriedade
comum, com direitos e deveres iguais ou na proporc¢do da fracéo ideal de cada
condémino. Assim como € afirmado por Karpat (2002, p. 27) “condominio € a
propriedade em comum, onde cada condémino pode exercer todos os direitos
compativeis com a impossibilidade de divisao”. O condominio se caracteriza
pela existéncia concomitante dentro de uma propriedade de unidade privativa
com uso restrito, e areas comuns com uso compartilhado, sendo as partes
comuns pertencentes a todos os condéminos, estas ndo podem ser alienadas
ou divididas.

A distingdo entre unidades privadas (Apartamentos ou Casas) e comuns
€ discorrida por Cleber (2002) apud FRANCA (1989, p18) “[...] se distinguem
partes especificas de propriedade exclusiva de cada condémino, partes
comuns ,pro indiviso®* em que se atribuem aos titulares fracbes ideais
correspondentes ao valor ou area das partes especificas [...]".

De acordo com o Antigo Codigo Civil, havia duas modalidades distintas
de condominio: o Condominio Geral e o Condominio Especial ou Relativo. Este
se caracterizava pela presenca de propriedades autbnomas em concomitante
utilizac@o de areas comuns e indivisiveis, sendo que a divisdo do bem entre os
condébminos se dava de maneira proporcional a area habitada ou a fracao ideal.
Aquele, segundo Carvalho (1999, p.3), “ha a incidéncia sobre a integral
extensdo do bem, e ndo apenas sobre parte dele”, ou seja, no condominio
geral todos os bens ficam sujeitos ao regime comum de propriedade.

Com o advento do Novo Caodigo Civil (Lei n. 10.406 de Janeiro de 2002),
o Condominio Geral apresentou duas subdivisdes: condominio voluntario e
condominio necessario; naquele fica estabelecido por meio do paragrafo Unico
que “nenhum dos conddminos pode alterar a destinagdo da coisa comum, nem

dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos outros”.
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Mas, caso um conddmino venha a administrar, sem oposi¢cdo dos
demais comunheiros, ira se presumir que este seja o representante comum. Ja
o Condominio Necessario surge por meacao de paredes, cercas, muros e valas
vindo a ser regulamentado pelos artigos 1.297 a 1.298 e 1.304 a 1.307 do Novo
Cddigo Civil. Outra importante alteracdo € que o Condominio Especial passa a
ser chamado de Condominio Edilicio, o qual passara a ser objeto exclusivo

deste estudo voltado a gestdo condominial.

3.1 A Contabilidade e as Entidades Condominiais

Como representante legal do condominio, o sindico deve prestar contas
de sua gestao, pois tem sob sua responsabilidade todo o acervo financeiro do
condominio. Mesmo que as fungbes administrativas tenham sido delegadas a
terceiros ou administradoras de sua confianca, a correta prestacdo de contas é
obrigatéria conforme previsto na Lei N° 10.406/02.

Um condominio legalmente constituido possui, como as empresas, as
seguintes caracteristicas: Inscri¢cao junto a Receita Federal para obtencao do n°
do CNPJ; Certificacdo Digital; inscricdo no INSS; Recursos Humanos
(empregados e conddminos); Recursos Financeiros (valo pago pelos
condéminos, aplicacdes financeiras); Obrigacdes Financeiras.

No que se refere a legislacdo aplicavel aos condominios, 0s mesmos
foram inicialmente regidos pela Lei N° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que
dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporacdes imobiliarias. A

lei 4.591/1964 assim trata do condominio:

Art. 1° As edificagdes ou conjuntos de edificagBes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou n&o-residenciais, poderdo ser
alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e
constituird, cada unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitacdes
desta Lei.

Posteriormente, com a entrada em vigor da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (que instituiu o novo Cdédigo Civil), varios artigos da Lei n.
4591/64 foram revogados, remanescendo poucos dispositivos, especialmente

os referentes a incorporagao imobiliaria.
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Quadro 1: Alteragbes da Lei 4.591/64

a) Estipulacdo de diferentes quoruns para diferentes temas, principalmente
qguanto a obras;

b) Direito de preferéncia dos condéminos quanto ao aluguel de vaga de
garagem;

c) Responsabilidade do adquirente da unidade pelos débitos existentes;

d) Responsabilidade do condémino que se beneficia, exclusivamente, de
determinada area ou coisa comum, pelo custeio das despesas de
conservagao respectivas;

e) Possibilidade de a assembleia investir outra pessoa que nao sindico nos
poderes de representacao;

f) Possibilidade de existéncia de um conselho fiscal,

g) Possibilidade de a Convencdo Condominial prever, especificamente, as
hipéteses que, para a comunidade, sejam definidas como comportamento
antissocial passivel de gerar incompatibilidade de convivéncia, bem como

estabelecer a gravidade da conduta e a correspondente sancao pecuniaria.

Fonte: Elaborado pela académica, (2019).

Para gerenciar todas as variaveis de forma eficaz, € aconselhavel que o
sindico siga os conceitos administrativos que é: planejamento, organizacao,
direcéo e controle. A tendéncia atual é formar equipes de trabalho em que ha
unido de todos para atingir os objetivos predeterminados. Segue abaixo um
demonstrativo de receitas e despesas, reforcando assim a importancia da
contabilidade no processo de decisdo do condominio.

Quadro 2: Demonstrativo de Receitas e Despesas

Janeiro % Fevereiro % Margo %
Receitas do condominio 17.852 o8 17.132 98 17.139 o8
Taxa de condominio 11.541 65 11678 67 12010 69
Outros 5911 32 5454 31 5.129 29
Rendimento de aplicagdes 270 1 262 2 263 2
Receita de multas e juros 159 1 38 0 42 0
TOTAL DAS RECEITAS 18.281 100 17.433 100 17.444 100
Despesa com pessoal 1.260 7 1.446 8 1.351 8
Encargos sociais 1.462 8 1414 8 1.367 9
Honorarios profissionais 874 5 876 5 875 5
Despesas com concessionarias 6.457 34 4.888 29 4.834 30
Impostos e taxas 472 3 473 3 473 3
Despesas com servigos de manutengido 556 3 1.036 6 706 -
Servigos terceirizados 6.033 32 6.078 36 6.078 38
Despesas c/ materiais p/ manutengio 533 3 511 3 151 1
Despesas eventuais 196 1 233 1 9 0
Despesas financeiras 152 1 151 1 156 1
Imobilizado 840 - 0 0 0 0
TOTAL DAS DESPESAS 18.835 100 17.106 100 16.000 100
SUPERAVIT/DEFICIT (554) 327 1.444

Fonte: Adaptado pela académica, (2019).
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3.2 A Convencao Condominial
A convencdo é a vontade da maioria, com for¢a de lei entre as partes e
terceiros, em suas relagbes juridicas com o condominio. A convencdo é

também chamada estatuto ou pacto constitutivo.

Quadro 3: Convencgao Condominial: Lei 4.591/64

Art. 1.333. A convengao que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos titulares
de, no minimo, dois ter¢cos das fracdes ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria para os
titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencao.
Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convencdo do condominio devera ser
registrada no Cartério de Registro de Iméveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados houverem por
bem estipular, a convenc¢éo determinaré:

| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicdes dos conddminos para
atender as despesas ordindrias e extraordinarias do condominio;

Il - sua forma de administragéo;

Il - a competéncia das assembleias, forma de sua convocacdo e quorum exigido para as
deliberacbes;

IV - as san¢des a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores;

V - 0 regimento interno.

§ 1o A convencao podera ser feita por escritura publica ou por instrumento particular.

§ 20 S&o equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposicdo em
contrario, os promitentes compradores e os cessionarios de direitos relativos as unidades
autbnomas.

Fonte: Elaborado pela académica, (2019)

O objetivo da convencao € regular os direitos e deveres dos proprietarios
e moradores do edificio. S8o normas internas, que tem por finalidade
especifica: regulamentar as relacdes de convivéncia entre os conddéminos.
Além de assegurar os direitos de cada um deles, exige o cumprimento dos
deveres. Seu poder vincula todos, conddominos ou inquilinos. Nenhuma pessoa
fica indiferente as normas internas, sejam elas visitantes ou prestadores de

servicos. A convencao néo precisa de aprovacao na assembleia.
3.3 Regimento Interno
S8o0 as normas que regulam a conduta interna dos conddéminos,

locatarios, ocupantes das unidades e funcionarios, para que haja uma

convivéncia harmonica.
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QUEIROZ (1994, Pg. 31) assim discorre sobre o Regulamento interno do
Condominio: Irm&o menor da convencao, o regulamento interno do condominio
tem um assumido papel fundamental na vida coletiva, ndo raro usurpando
funcdes que seriam da convencao, em razao de esta estar presa a quorum de
alteracdo que, na pratica, inviabiliza qualquer tentativa de atualizacéo.

N&o se pode confundir os dois instrumentos. Cada um deles tem sua
prépria natureza, sua finalidade. A convencao regula os direitos fundamentais
dos condéminos. O regulamento interno preocupa — se com a vida diaria do
condominio, com o cotidiano de seu funcionamento.

Hoje, a lei determina que o texto do regimento interno deve fazer parte
da convencao e ser aprovado por 2/3 dos votos dos condéminos. Devera ser
alterado como quorum que ficar estabelecido na convencédo. O nome utilizado

antes do Codigo de 2002 era “Regulamento Interno”.

4 ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO

Administracdo € a ciéncia social voltada para as praticas administrativas
de uma organizacdo, ou seja, 0 gerenciamento de recursos financeiros e
humanos para atingir objetivos da empresa. Dirigir, planejar, organizar e
controlar sdo principios basicos da administracéo estratégica.

GULLO (2016, pag. 14) define da seguinte forma o objetivo da

administragao:

A Administracdo tem como objetivo aplicar suas funcdes a empresa
para, através de recursos materiais e humanos, concretizar os
processos executados em todas as suas &reas, considerando seu
ambiente interno e o ambiente externo que a envolve. O
administrador, de dentro da empresa, analisa 0os elementos que
compdem o0 ambiente externo, para poder adaptar o ambiente interno
de sua empresa a esse ambiente externo e, com isso, poder tracar
um caminho de sucesso para a empresa.

O condominio, embora guarde certa semelhanca com a empresa, nao
fornece bens ou servicos nem visa o lucro. Nao se trata de consumidores ou
clientes, sdo pessoas que concorrem com as despesas de condominio,

recolhendo no vencimento a cota-parte que lhes couber em rateio.
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Dentre as atividades para administrar um condominio, podemos
exemplificar as seguintes fungdes: admitir e demitir empregados, preparar a
folna de pagamento dos funcionarios e demais rotinas trabalhistas, calcular,
emitir avisos e cobranca das quotas de rateio, pagar as contas e fornecedores
do condominio, elaborar orcamentos, balancetes mensais, cartas, avisos,
circulares, editais e convocacbes de assembleias, lavrar as atas, prestar
contas, solucionar os assuntos rotineiros junto aos condéminos, etc. Ainda no
tocante a administracdo do condominio, facilmente podemos identificar trés
modalidades de gestdo de um condominio: autogestdo, cogestdo e
terceirizacao.

Na autogestdo, o sindico, eleito na forma da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 assume total responsabilidade e procede a administracao do
condominio. Na cogestdo, o sindico recorre a uma assessoria administrativa,
ou seja, partilha suas tarefas com empresas especializadas na administracao
de condominios, mas sem transferéncias das responsabilidades legais, as
quais ficam dirigidas ao sindico. Ja a terceiriza¢do, uma das tendéncias atuais
do mercado imobiliario, trata-se da eleicdo da prépria administradora de
condominios como sindico, esta, assim, assumindo total responsabilidade,
administrando e representando legalmente o condominio.

Um dos assuntos que merece maior atencdo na administracdo de um
condominio é a prestacdo de contas. Prestar contas é uma obrigacéo do gestor
e sua transparéncia pressupde ética organizacdo e zelo, 0 que
consequentemente gera seguranca confiabilidade e tranquilidade por parte dos
moradores, 0s quais contribuem com o pagamento de suas cotas, para
sustentacao da prestacao dos servicos necessarios a vida do condominio.

Acerca da responsabilidade do sindico em relacdo a prestacdo de
contas perante os condéminos a Lei n°® 10.406/02, estabelece:

Art. 1.348. Compete ao sindico: VIII - prestar contas a assembleia,
anualmente e quando exigidas. Art. 1.350. Convocarda o sindico,
anualmente, reunido da assembleia dos condéminos, na forma
prevista na convencdo, a fim de aprovar o orcamento das despesas,
as contribuicbes dos condéminos e a prestacdo de contas, e
eventualmente eleger lhe o substituto e alterar o regimento interno. 8§
lo Se o sindico ndo convocar a assembleia, um quarto dos
conddminos poderé fazé-lo.
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A cada més, ndo apenas por forca de lei, mas por uso e costume, 0
sindico ou administradora, elaboraram um balancete de contas detalhado para
ser distribuido aos condbminos. Os documentos comprobatérios séo
arquivados em pasta propria e submetidos a analise e aprovacdo do sindico,
membros do conselho consultivo e/ou fiscal, os quais dardo parecer para
posterior aprovagdo ou reprovacao por parte da Assembleia Geral de
condéminos. Normalmente a pasta referida contém os documentos do periodo
de um més, referente a arrecadacdo cota de condominio em atraso, multas
arrecadadas, saldos bancéarios, aplicagbes financeiras, balancete e

comprovantes das despesas pagas.
4.1 Sindico do Condominio

O sindico é o representante geral dos condéminos, e é considerado
mandatario. O sindico pode ser pessoa fisica ou juridica, condémino ou nao.
Ele deverd ser assessorado por um conselho consultivo, e a eleicdo sera

regulamentada pela convencéo. A escolha se realiza através da votacao.

Quadro 4: Competéncia do Sindico — Lei 10.406/02

Art. 1.348. Compete ao sindico:

| — convocar a assembleia dos condéminos;

Il — representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os
atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

Il — dar imediato conhecimento & assembleia da existéncia de procedimento judicial ou
administrativo, de interesse do condominio;

IV — cumprir e fazer cumprir a convengéo, o regimento interno e as determinagBes da
assembleia;

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

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

VIl — cobrar dos condéminos as suas contribuicbes, bem como impor e cobrar as multas
devidas;

VIII — prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;

IX —realizar o seguro da edificagéo.

§ 1° Poder4d a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de
representacao.

§ 2° O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de representacéo
ou as fungbes administrativas, mediante aprovacdo da assembleia, salvo disposicdo em
contrario da convencéo.

Fonte: Elaborado pela académica, (2019).



18

O sindico pode ser condémino, pessoa fisica ou juridica estranha ao
condominio, salvo disposi¢éo contraria na Convencao. Sera eleito pela forma e
prazo previstos na mesma, sendo que seu mandato ndo pode exceder a dois

anos.

4.2 Atribuicfes do Sindico

Para tratar dos interesses e da administracdo do condominio edilicio, o
sindico tem a funcdo que se desdobra em:

Representativa: Como representante legal. O sindico desempenha a
funcd@o basica, fundamental, que consiste, conforme Art. 1.348, Il, do cddigo
civil em: "representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo
ou fora dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns”;

Administrativa: A funcdo administrativa poderd ser delegada a outra
pessoa, porém, sob sua total responsabilidade conforme § 2° do Art. 1.348: “O
sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as funcbes administrativas, mediante aprovacdo da

assembleia, salvo disposi¢ao em contrario da convengao”.

4.3 Competéncia do Sindico

Além de representar, ativa e passivamente, o condominio, ao sindico
compete: Primeiro: Dar imediato conhecimento & assembleia da existéncia de
procedimento judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

Segundo: Cumprir e fazer cumprir a convencao, o regime interno e as
determinacdes da assembleia;

Terceiro: Elaborar o orgamento da receita e da despesa relativa a cada
ano dentre outras.

O sindico respondera pelos prejuizos que causar ao condominio, em
decorréncia do descumprimento das atribuicbes, e poderd ser acionado

judicialmente quando ndo cumprir com os seus deveres, que sao:
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Quadro 5: Responsabilidade Civil

Art. 186. Aquele que, por agcdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar
direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito.

Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos
bons costumes.

Art. 667. O mandatario é obrigado a aplicar toda sua diligéncia habitual na execucdo do
mandato, e a indenizar qualquer prejuizo causado por culpa sua ou daquele a quem
substabelecer, sem autorizacdo, poderes que devia exercer pessoalmente.

Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a outrem, fica obrigado a
reparéa-lo.

Fonte: Elaborado pela académica, (2019).

Portanto, a responsabilidade civii do sindico ocorre quando as
atribuicbes do cargo ndo sao cumpridas adequadamente, ocasionando
prejuizos aos conddminos ou a terceiros.

Responsabilidade Penal:

Art. 13. Salvo por exigéncia médica, é defeso o ato de disposi¢do do
proprio corpo, quando importar diminuicdo permanente da integridade
fisica, ou contrariar os bons costumes.

Art. 132. Salvo disposicdo legal ou convencional em contréario,

computam-se 0s prazos, excluido o dia do comeco, e incluido o do
vencimento.

A responsabilidade criminal do sindico acontece quando este néao
cumpre suas atribuicdes, levando-o ndo apenas a uma omissdo, mas a uma
pratica que pode ser entendida como criminosa ou contravengdo. O sindico
tera direito a remuneracdo se estiver previsto em Convencdo, ficando
determinado, na Assembleia que o eleger, se ficard isento da taxa do
condominio ou se recebera algum tipo de honorario, lembrando sempre que o
mesmo nao é funcionario do condominio, muito embora possa contribuir para a

previdéncia social individualmente.

5 ASSEMBLEIA GERAL DOS CONDOMINIOS

O vocébulo ASSEMBLEIA significa reunido numerosas de pessoas para
determinado fim. De acordo com SOUZA (2007, Pag. 124):

A assembleia geral se configura como reunido de pessoas em
igualdade de situacdo, antecipadamente convocadas para decidirem
a respeito de questdes de interesse de todos os integrantes do
conjunto. E do resultado da decis&o dos condéminos, reunidos, que a
assembleia elabora ou altera as linhas gerais que orientam o
condominio, dentro dos principios legais. E na assembleia geral que
reside o poder de deciséo.
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S&o trés os tipos de Assembleias: Primeira: Assembleia Geral Especial
sera realizada em casos especiais definidos em lei;

Segunda: Assembleia Geral Ordinaria € realizada uma vez por ano, sua
principal finalidade é aprovar as verbas destinadas a cobrir despesas normais
necessérias ao funcionamento do condominio para o0 proxXimo exercicio;

Terceira: Assembleia Geral Extraordinaria. Sera realizada sempre que
houver necessidade, convocada pelo sindico ou por ¥4 dos condéminos, que

deveréo assinar o Edital de Convocagao da Assembleia.

Quadro 6: Lei 10.402

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reunido da assembleia dos conddminos, na
forma prevista na convencdo, a fim de aprovar o orcamento das despesas, as contribuigcbes
dos conddminos e a prestagdo de contas, e eventualmente eleger Ihe o substituto e alterar o
regimento interno.

§ 10 Se o sindico ndo convocar a assembleia, um quarto dos condéminos podera fazé-lo.

§ 20 Se a assembleia ndo se reunir, o juiz decidira, a requerimento de qualquer condémino.
Art. 1.351. Depende da aprovacado de 2/3 (dois tercos) dos votos dos condéminos a alteragéo
da convencdo; a mudanca da destinagdo do edificio, ou da unidade imobilidria, depende da
aprovacao pela unanimidade dos conddéminos. (Redacdo dada pela Lei n® 10.931, de 2004).
Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especial, as deliberagcbes da assembleia serdo
tomadas, em primeira convocacdo, por maioria de votos dos conddbminos presentes que
representem pelo menos metade das fragfes ideais.

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

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

Art. 1.354. A assembleia ndo podera deliberar se todos os condéminos ndo forem convocados
para a reuniao.

Art. 1.355. Assembleias extraordinarias poderdo ser convocadas pelo sindico ou por um
quarto dos condéminos.

Fonte: Elaborado pela académica, (2019).

Para a convocacdo de uma Assembleia Geral deve ser feito edital
constando data, horéario, local da reunido, ordem do dia e um resumo da
matéria a ser deliberada. O prazo para convocacado é o previsto na Convencao
do Condominio; caso a mesma seja omissa, aconselha-se um prazo de 10

(dez) dias de antecedéncia.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Com relacdo aos objetivos, conclui-se que a Contabilidade, enquanto
fornecedora de informacdes financeiras e nao-financeiras, € uma importante
ferramenta na tomada de decisédo, sendo necessaria a gestdo condominial. No
entanto, os balancetes, os quais sdo gerados nas opera¢gdes dos condominios,
distorcem aspectos fundamentais da propria contabilidade, dificultando a
analise gerencial.

Corroborando acerca do objetivo de demonstrar a importancia da
contabilidade como ferramenta de auxilio & tomada de decisdo, o condominio,
mesmo sendo uma “Pessoa Natural”, se equipara a pessoa juridica quando do
cumprimento das obrigacdes tributarias e acionamento de recursos, dessa
forma, por mais que ndo seja obrigado a elaborar e divulgar demonstracdes
contabeis, exigiveis pela Lei das Sociedades por Acdes, é imprescindivel, para
uma boa administracdo dos recursos, que sejam publicados relatérios
gerenciais, 0os quais possibilitem o controle dos recursos financeiros e o
acompanhamento do planejamento operacional.

Para os profissionais de contabilidade esse € um ramo que deve ser
explorado com atuacido na area de condominio, pois percebe-se um
substancial crescimento desses empreendimentos nos ultimos anos,
carecendo de profissionais qualificados, com a rentabilidade financeira

favoravel, que venha auxiliar os administradores nas tomadas de decisodes.
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