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CAPITULO 1 - INTRODUCAO

Neste capitulo sera apresentado uma nogéo geral do trabalho, abordando o tema, o
problema e os objetivos a que se almeja alcangar no estudo, permitindo dar uma visdo geral da
situagdo peculiar do tema condominio. Em seguida serdo apresentados as justificativas para
execugio deste trabalho, e por ultimo a metodologia de pesquisa utilizada, bem como as

limitagdes do trabalho.
1.1. Assunto

Dado ao crescimento demogréﬁ(v:o'e ao aumento das cidades em relagid ao campo
no Brasil, inclusive com o éxodo rural, atualmente ocorre a moradia de grande parte da populagao
em edificios ou conjuntos residenciais. } '

Segundo informagdo do SECOVI — SC: Sindicato das empresas de compra, venda,
locagdo e administragio de imoveis residenciais e comerciais de Santa Catarina existem
atualmente em Florianépolis 2.185 condominios.

Consequentemente, com este novo paradigma, surge a necessidade de um estudo e
preocupagdo com a administragdo e gerenciamento financeiro e contabil para dar suporte a
estrutura da organiza’géo condominial. |

Nota-se que este crescimento de moradias no sentido vertical, na forma de prédios,
¢ reflexo da valorizagdo da terra ou espago geografico, que acentuou-se no séculd XX,
impulsionado pela construgdo civil, que visou um melhor aproveitamenfo dos terrenos em fungdo
dos espagos nas cidades serem limitados.

Outros fatores que contribuiram para esta nova estrutura foi a exploragdo do
espaco, as vantagens com a criagdo de novos empregos para a méo-de-obra da construgdo civil, a

alavancagem do capital para o sistema de moradia.



1.2. Tema

O tema deste trabalho é a importdncia da contabilidade para o gerenciamento dos

condominios residenciais.

1.3. Problema

» Assim como em qualquer area de trabalho, defronta-se com interrogagdes e
problemas. A contabilidade em condominio também ndo € uma excegdo, pois, ocorre a caréncia
de ‘dados e informagdes para execugdo e aprofundamento do estudo da Contabilidade em
Condominio. E notorio a falta de material para pesquisas e bibliografia especializada, a maioria
delas aborda apenas a legislagio em condominio. E compreensivel esta dificuldade pois trata-se
de um tema mais pratico do que tedrico.

Para os usuarios e interessados no assunto condominio, como moradores e
administradores verifica-se a problematica da auséncia de relatorios, balancetes ¢ demonstragdes
financeiras que permitam a tomada de decisio, a identificagdo da situagdo econémico-financeira
dessa entidade confébil. Outros fatores adjacentes como o ndo provisionamento de valores, a falta
de projecdo, aliada a inadimpléncia de pagamento de mensalidades tornam-se preponderantes na

' Organizagdo Condominial.

Mas o mais comum é o entre sindicos e condéminos que decorre tanto da falta de
conhecimento de ambos a respeito das obrigagdes e direitos de cada uma das partes quanto de
problemas administrativos que poderiam ser facilmente resolvidos. Com este quadro, aliado a
falta de qualidade ou falta de responsabilidade dos colaboradores, bem como a desinformagéo
acabam gerando desentendimentos pessoais ou mesmo disputas judiciais onerosas e prolongadas.
Uma solugio esta na disseminagdo da informago.

Essa situagiio requer uma resposta para: Como a contabilidade pode contribuir

para o planejamento e controle financeiro dos condominios?



1.4. Objetivos

a) Objetivo Geral:
Este trabalho tem como objetivo geral trazer contribui¢des para a methoria nos

condominios residenciais, enfocando a area contabil.

b) Objetivos Especificos:
1) Fornecer informagdes aos usuarios para.tomada de decisdo na administragdo de condominio.
2) Efetuar um estudo de caso de um condominio residencial, descrevendo todos os processos
para entdo realizar uma analise comparativa.
3) Verificar quais as demonstragdes financeiras e contabeis que sdo obrigatérias no

condominio.
1.5. Justificativas

O tema além de sua importincia peculiar, traz o interesse do autor em fungio de
residir em um Condominio. Inicialmente verificou-se a falta de material sobre o assunto, portanto -
¢ necessario efetuar um levantamento bibliografico, além de visitas as empresas do ramo,
conversar com pessoas que atuam na area ha algum tempo, ler publicagdes especificas, consultar
entidades de classe e sindicatos ou seja de prestagio de servigos com administragdo de
condominio, da qual com certeza trard informagdes importantes, que em muito ajudardo.
Pretende-se efetuar uma ponte entre a contabilidade e a administragdo de condominios, -
abordando: fluxo de caixa, balancetes, elaboragdo das demonstragGes contébéis, aspectos legais e
‘despesas do condominio.

A administragdo de condominios esta ligada ao setor Imobiliario ¢ Incorporagdo
Imobiliaria, o qual vem passando por um profundo processo de profissionalizagdo. A
incorporagio imobiliaria é causa gerada da propriedade imével. A concepgdo da propriedade
véem do Direito Romano, consistente no uso, gozo e disposi¢do do bem, incompativel com a
idéia de pluralidade de proprietarios sobre uma determinada coisa, ressalvadas aquelas situagGes
como, por exemplo, as sucessdes hereditarias, em que se estabelece um condominio de titulares

sobre o mesmo bem, os quais exercem seu poder juridico ndo sobre partes determinadas, mas



sobre a integralidade do bem.

Segundd Caio Mario da Silva Pereira, o Condominio é definido como: “Da-se o
condominio, quando a mesma coisa pertence a mais de uma pessoa cabendo a cada uma delas
igual direito, idealmente, sobre o todo e cada uma das partes’; (in Institui¢des de Direito Civil, ed.
1970, vol. IV, p. 135).

A importancia do assunto foi previsto no Codigo Civil de 1916, oriunda da crise
habitacional gerada pela migragdo populacional para as grandes cidades, fendmeno que produzia
grande valorizagdo do solo urbano, cuja solugdo consistiu no melhor aproveitamento deste pela
construgio de prédios com pavimentos superpostos, divididos entre proprietarios diversds, que se
tornavam condéminos no edificio.

Portanto aos co-participantes se atribui o dominio exclusivo sobre propriedades
distintas e separadas, ¢ condominio nos acessorios ou coisas comuns telhado ou cobertura
superior, solo, paredes mestras etc. E essencial a individualizagdo do andar, ou apartamento;
perdura a propriedade prodiviso; ha indivisdo permanente, acessoria € forgosa das coisas comuns
em concomitincia com o fracionamento do edificio em partes materiais inconfundiveis. O
sistema ¢, pois, incontestavelmente misto.

A incorporagio imobiliaria, enquanto ramo da indﬁsitria da construgdo civil, tem
carater muito especial na medida em que é uma atividade cujo produto visa a atender a uma
necessidade humana basica, que é a propriedade privada, principalmente quando esta diz respeito
4 habitagdo. |

A matéria aqui tratada é amparada pela chamada “Lei dos Condominios e
Incorporagdes” (LCI), a lei n® 4.591, de 16.12.1964 e também na Lei 8078/90, de 11.09.1990,
(Cédigo de Defesa do Consumidor). Esta dltima dando garantias ao adquirente de imoveis,
enquanto consumidor, frente ao incorporador e construtor.

Quanto ao aspecto pratico dos condominios, temos atualmente uma preocupagdo
maior, visando solucionar problemas, como: enxugar gastos e promover campanhas de economia
de agua, energia elétrica, treinamento de zeladores e porteiros, principalmente quanto a questdo
de seguranga, assessoria juridica, cobranga de condominos em atraso, etc.

A administragio do condominio deve estar bem estruturado e administrado por
pessoas competentes, que possam identificar e solucionar os mais variados problemas. Papel este

desempenhado por profissionais da area contabil, principalmente nas empresas administradoras



de condominio. A informatica € hoje uma ferramenta importante neste desafio.
Faz-se necessario abordarmos alguns segmentos que envolve a parte contabil e

financeira, e que dispensa muita atengd@o por parte dos interessados, a qual relacionamos abaixo:

- Administragio Financeira: controle de saldo bancario, aplicagdes financeiras e pagamento de
despesas.

. Prestagdo de Contas: balango mensal, previsdo or¢amentaria, relatorio mensal detalhado das
despesas/receitas, relatorio mensal detalhado das cotas condominiais em atraso.

- Departamento Contabil/Pessoal: coordenar o aspecto legal relativo a funcionarios do
condominio: admiséﬁo, folha de pagamento, férias, licengas, récolhimento de encargos
sociais, pagamento de salarios, pagamento de 13° salario, processo de demissdo, processo de

aposentadoria.
1.6. Metodologia

'O conhecimento cientifico & diferente do conhecimento popular principalmente no
que se refere ao seu contexto metodologico do que ao seu conteldo, e por sua vez, diferente dos
conhecimentos filosofico e religioso(teologico). Portanto existem quatro tipos de conhecimento:
popular, filosofico, religioso e cientifico.

O conhecimento cientifico, segundo LAKATOS (1991: 18):

“ ..o conhecimento cientifico é real(factual) porque lida com ocorréncias
ou fatos, isto é, com toda “‘forma de existéncia que se manifesta de algum
modo” (Trujillo, 1974:14). Constitui um conhecimento contingente, pois
suas proposicdes ou hipoteses tém a sua veracidade ou falsidade
conhecida através da experimentagdo e ndo apenas pela razdo, como
ocorre no conhecimento filosdfico. E sistemdtico, ja que se trata de um
saber ordenado logicamente, formando um sistema de idéias (leoria) e
ndo conhecimentos dispersos e desconexos. Possui a caracteristica da
verificabilidade, a tal ponto que as afirmagdes (hipdteses) que ndo podem
ser comprovadas ndo pertencem ao dmbito da ciéncia. Constitui-se em
conhecimento falivel, em virtude de ndo ser definitivo, absoluto ou final e,
por este motivo, é aproximadamente exato: novas proposicbes e 0
desenvolvimento de técnicas podem reformular o acervo de teoria
existente.”

Ocorre entdo uma renovagio do c|onhecimento ou até mesmo uma evolugdo da

produgio de conhecimento, ja que os estudos e trabalhos existentes sdo revistos para criagdo de



outros ou o aperfeigoamento deste, cabendo ao autor do trabalho cientifico escolher e delimitar o
mesmo.

A monografia como conhecimento cientifico € o primeiro passo da atividade de
pesquisador, segundo MARCONI/LAKATOS(1990: 15): “A pesquisa, portanto, € um
procedimento formal, com método de pensamento reflexivo, que requer um tratamento cientifico
e se constitui no caminho para se conhecer a realidade ou para descobrir verdades parciais.”

A pesquisa tem importancia fundamental no campo das ciéncias sociais, porque
busca obter as solugdes para problemas coletivos, pois trata-se de uma investigag@o cientifica,
que resultara na elaboragdo de uma monografia.

Segundo SALOMON(1977 : 219):

“Pela origem historica, a etimologia e a evolugdo do uso do termo, temos
de convir que MONOGRAFIA possui sentido lato e sentido estrito.

Em sentido estrito identifica-se com a tese: “tratamento escrito de um
tema especifico que resulte de investigagdo cientifica com o escopo de
apresentar uma contribui¢éo relevante ou original e pessoal a ciéncia”.
Em sentido lato, é todo trabalho cientifico de “primeira mdo”, que
resulte da investigagdo cientifica. Consideram-se nesta categoria as
“dissertagdes cientificas” as “exercitagbes”, as “lesinas”, certos
“relatorios de pesquisa” e “informes cientificos ou técnicos” e “as
memorias cientificas”.

Entende-se, entdo que trata-se de um estudo a respeito de um assunto Unico, ou
ainda, trabalho que trata um tema bem delimitado. A monografia exige do autor o dominio geral
do tema tratado, implicando no estudo exdustivo da questio escolhida.

Para este trabalho de monografia a pesquisa sera feita através do estudo de caso,
sendo escolhido como objeto de estudo um condominio residencial: EDIFICIO CASTRO
ALVES. .
| A respeito de estudo de caso, coloca SALOMON(1977 : 144)}

“5.2.2 — Estudos de casos (um s6 caso ou um niimero limitado de casos
leva a personalizag@o do processo). Interesse voltado para a historia e
desenvolvimento do caso: pessoa, familia, grupo, instituicdo social,
comunidade. Estuda a interacdo dos fatos que produzem mudanga.
Enfoque longitudinal. Diagnosticar o problema e indicar as medidas de
reabilitagdo constituem seu emprego mais difundido. Estende-se a
aspiragdo de melhor compreender a conduta humana.”

Para este trabalho entende-se que o estudo de caso é o método mais indicado, pois



inicialmente ocorrera a coleta de dados, através de um planejamento prévio, para depois ocorrer a
analise e interpretagdo dos dados para ﬁnalmenté expor os resultados. Considera-se que este
estudo de caso tem um cunho social, haja vista que ira ao encontro do interesse de um grupo
social, com aspiragdes otimistas, para ndo cair na rotina de coleta e tabulagio de cifras.

O estudo de caso para GOODE/HATT(1977 : 422):

“...portanto, ndo é uma técnica especifica. E um meio de organizar os
dados sociais preservando o cardter unitario do objeto social estudado.
Expresso diferentemente, é uma abordagem que considera qualquer
unidade social como um todo. Quase sempre, essa abordagem inclui o
desenvolvimento dessa unidade, que pode ser uma pessoa, uma familia ou
outro grupo social, um conjunto de relagdes ou processos(como crises
Jfamiliares, ajustamento a doenga, formagdo de amizade, invasGo étnica
de uma vizinhanga, etc.)...”

Com essa abordagem, esta unidade trata, como um grupo social, os usuarios de
condominios, é que pretende-se efetuar o estudo de caso, tendo o cuidado de obedecer todas as
fases, procurando explorar a solug@o dos problemas que serdo identificados no decorrer da
elaboragdo, ressaltando que ndo se pode pretender resolver 100% dos problemas ou por
conseguinte esgotar o assunto.

Como delinear um estudo de caso? Vemos abaixo que o estudo incorre numa
flexibilidade grande. Segundo GIL(1994 : 121): .

“..Isto significa que é impossivel estabelecer um roteiro rigido que
determine com precisdo como deverd ser desenvolvida a pesquisa.
Todavia, na maioria dos estudos de casos é possivel distinguir quatro
fases:

a)  delimitagdo da unidade-caso;

b)  coleta de dados;

¢)  andlise e interpretagdo dos dados;

d)  redagdo do relatorio.”

Nota-se que cada fase do estudo tem sua importancia, mas o objetivo final que sera
colocado no relatério conclusivo merece atengdo especial, para que o leitor possa fazer sua
analise com qualidade e confiabilidade, devendo o relatorio ser conciso. Para que a leitura do
relatorio seja facil e com clareza, permitindo o entendimento. Na elaboragdo do trabalho deve-se
~ atentar que ap6s a conclusio que o mesmo ficara disponivel para estudos futuros (posteridade),

devendo ser dedicado esforgo para alcangar as metas pré estabelecidas.



1.7. Limitacoes do Trabalho

_ ¢ presente trabalho pretende trazer contribui¢des para a area de contabilidade em
condominios, enfocando um estudo de caso de condominio residencial de Florianopolis,
restringindo-se aos condominios em edificios. O trabalho é realizado em um condominio de
pequeno porte com dezesseis apartamentos, que apesar das particularidades intrinsecas ao estudo,

nio impede que se fagam conclusdes e relagdes com outros condominios.



CAPITULO 2 - REVISAO BIBLIOGRAFICA
2.1 Historico:

Para entender a estrutura e situagdo atual das moradias, em forma de
conglomerados de Condominio, faz-se necessario uma ligeira reflexdo historica, quanto a uma
necessidade humana basica, que é a propriedade privada destinada a habitagdo, ou seja, de como
ela surgiu na antigiiidade(cidade antiga).

Segundo SCHMIDT(1995 : 19):

“Basta ver que os tratadistas que se ocuparam com o histdrico da origem
da propriedade privada, situam-na inicialmente no trinémio religido-
familia-propriedade e entre os povos mediterrdneos, cujo nicleo
Sfundamental era a familia. Cada familia, ou seja, cada um desses
nucleos, tinha seus proprios deuses, que eram cultuados em altares
domésticos, edificados de pedra e ocupando parte do solo familiar. Como
os deuses familiares eram interiores, proprios de cada familia, chamados
“penates”, ndo poderia haver intromissdo de pessoas estranhas, nem de
outro culto privado; esse pedago de solo, ocupado pelo altar familiar, foi
protegido pela cerca, uma cerca sagrada. E assim, com esse carater
religioso, criou-se o conceito de propriedade privada. Mais tarde, com as
expansdes territoriais, o que era “fas”, ou seja, norma ética, religiosa,
foi acompanhada do conceito de “jus”, isto é, regras de direito para
prote¢do da propriedade, sem nunca desfigurar-se daquele aspecto
moral, religioso, arraigado no intimo da pessoa humana.”

Na cidade moderna, ocorreu varios fatores que trouxeram uma nova dimensio para
a propriedade privada destinada a habitagdo, como: a revolugdo industrial, o liberalismo
econdmico, o €xodo rural, o crescimento dos centros urbanos, o aparecimento de grandes cidades,
a valorizacdo dos terrenos pela procura. Consequentemente surge a idéia da superposicdo de

habita¢des em planos horizontais, visando um melhor aproveitamento econémico do solo urbano.
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Mas, essa idéia ja era praticada muito tempo antes da Idade Contemporanea.

Segundo SCHMIDT (1995 : 19): “_..Nio era, porém, uma solu¢do moderna, eis que
a superposi¢io habitacional era conhecida e praticada em Roma, ndo sob conceito de propriedade
em “planos horizontais”, porque, segundo o Direito Romano...”.

Atualmente, criou-se um novo paradigma para construgio de unidades de
“moradias ou comerciais, ocorreu o aparécimento de um setor emergente: a construgdo civil, que
aumentou a escala das areas urbanas.

Segundo SCHMIDT(1995 : 20):

“ Com o crescimento das aglomeragdes urbanas, a criagdo das cidades
modernas, a valorizagdo dos terrenos e o vulto dos custos das
construgdes, aquela idéia inicial do “pater familias” poder construir sua
residéncia térrea unifamiliar, ficou sendo prejudicada, a ponto de s6 por
exce¢do admitir-se a construgdo individual, tornando-se regra a
producdo de iméveis através de um ramo da industria, a industria da
construcdo civil, e através da empresa construtora, que tem mais
condi¢bes de reunir os recursos financeiros e humanos necessarios
aquela produgdo.” '

2.2. Conceito de Condominio

A palavra condominio vem do latirh e significa: direito de propriedade, sendo que
esta propriedade pértence a mais de uma pessoa. Segundo SCHMIDT(1995 : 15) o novo conceito
diz: “Condominio é um direito coletivo de propriedade de um bem comum, ao mesmo tempo,
podendo ser edificagdes, ou conjunto de edificagdes, constituido por unidades independentes,
destinado a fins residenciais ou empresariais.”

A defini¢do de condominio esta ligada ao conceito de propriedade e incorporagdo
imobiliaria, mas possui caracteristicas especiais, pelo fato de ndo possuir um tinico proprietario e
usuario, e o fato de ser fracionada e de ndo derivar de um fato juridico natural, mas sim atos de
vontade de empreendedores e do cumprimento de formalidades legais especificas.

Segundo PEREIRA(1970 : 135): “Da-se o condominio, quando a mesma coisa
pertence a mais de uma pessoa cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo e
cada uma das partes”. |

| Ja no dicionério da Lingua Eoﬂugﬁesa temos a seguinte definigio: |

“CONDOMINIO, s. m. Dominio exercido juntamente com outrem; por ext.: edificio em que cada
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apartamento ou conjunto € de um dono.” FENAME(1970 : 322).
2.3.A Legislacao

A regulamentagéo sobre essa area ndo foi prevista no Codigo Civil Brasileiro (Lei
n° 3.071, de 01.01.1916), somente em 25.06.1928 airavés do decreto n° 5.481 comegou a ser
abordado essa matéria. Ocorrendo alteragdes do decreto-lei n° 5.243/43 e da lei 285/45 onde
falava-se sobre a alienagdo parcial dos edificios de dois ou mais pavimentos, além das normas
para regulamentar a ocupagdo dos prédios de habitagdo coletiva. A defini¢do da configuragdo do
condominio cofno institui¢do, foi regulamentada definitivamente no final de 1964, segundo
SCHMIDT( 1995 : 21):

“Finalmente veio a lume, no final de 1964, a chamada “Lei dos
Condominios e Incorporagdes” (LCI), a lei n° 4.591, de 16.12.64,
alterada pela lei n° 4.864, de 29.11.65, que criou estimulos a industria da
construgdo civil. A LCI foi regulamentada pelo decreto n° 55.815, de
08.03.65, que estabeleceu normas para escrituragdo, nos registros de
imoveis, dos registros previsios na lei 4591. Esse diploma legal é
composto de duas partes: o TITULO I — DO CONDOMINIO, que
disciplina o uso e a disposi¢do das edificagdes em condominio quando ja
concluidas; e o TITULO II — DAS INCORPORAC@ES que trata da
atividade que tem por objeto a construgdo, para alienagdo antes do inicio
da obra ou durante sua execugdo, de edzf cagoes compostas de unidades
autonomas seja qual for sua destinag¢do.”

Com essa Lei ocorreu a regulamentagdo de varios segmentos como: “...bem como
regula a convengdo condominal, a assembléia de condéminos, a competéncia do sindico,
despesas € o seguro obrigatorio. Uma alteragio em 1965, a Lei 4.864, complementou alguns
paragrafos no que diz respeito a guarda de veiculos em garagens e estacionamentos.”

E necessario lembrar do recente Codigo de Defesa do Consumidor — CDC - lei n°

8.078, de 11.09.90, que trata das garantias do adquirente de imoveis.
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2.4. Convencio do Condominio

A convengdo do condominio possui forga de lei, desde que elaborada com base na
lei nr. 4591/64, principalmente nos artigos 9° a 11°, portanto a convengdo € a lei maior dentro de
um condominio, criando direitos e obrigagdes entre os moradores € entre estes e o condominio.
Bem como alcanga também a todos os que ingressarem no universo do condominio, conforme
menciona SILVA PEREIRA( p. 130-131.):

“Seu fundamento contratualista, outrora admitido, hoje perdeu terreno,
porque sua forgca coercitiva ultrapassa as pessoas que assinaram o
instrumento de sua constitui¢do, para abracar qualquer individuo que,
por ingressar no agrupamento ou penetrar na esfera juridica de
irradiagdo das normas particulares, recebe os seus efeitos em cardter
permanente ou tempordrio.”

Além dos moradores a convengdo atinge também a terceiros, procurando

resguardar a todos, trazendo tranquilidade e seguranca.
Atualmente a convengdo de condominio € obrigatoria e ndo mais facultativa como

“ocorria antes da lei 4591/64.
2.4.1. Elaboracio da Convencgiao

A elaboragdo da convengdo de condominio deve ser feita pelos proprios
conddminos, com a assinatura de titulares no minimo de dois ter¢os das fra¢Ses ideais, mas
ocorre casos em que a convengdo € aprovada tacitamente , na forma de minuta, quando ¢
‘elaborada pelo incorporador na instalagdo do condominio.

A Lei nr. 4591, de 16 de dezembro de 1964, em seu artigo 9°, dispde:

“Os proprietarios, promitentes compradores, cessiondrios ou promitentes
cessiondrios dos direitos pertinentes a aquisi¢dio de unidades auténomas,
em edificagdes a serem construidas, em constru¢do ou ja construidas,
elaborardo, por escrito, a convengdo de condominio, e deverdo, também,
por contrato ou por deliberagcdo em assembléia, aprovar o regimento
interno da edificagdo ou conjunto de edificacdes.”

A convengdo é muito importante, pois define direitos e obrigagSes, impde
restrigdes e beneficios na utilizagdo da moradia, devendo no entanto observar o respeito a Lei, a

,
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propriedade e a pessoa . Apos sua elaboragio, a conveng@o sera levada ao Registro de Imoveis. O
oficial do registro de iméveis ndo podera registrar a convengdo aprovada pelos condéminos se
contiver cléusqla contraria a lei, sob pena de responsabilidade civil e criminal (Lei 4591/64, art.
32, §7°). |

2.4.2. Conteudo da Convencio

Sob pena de nulidade a convengdo de Condominio ndo pode sobrepor-se a Lei,
devendo preencher os requisitos minimos legais, a Lei 4591/64 dispde sobre doze itens em seu §
3.°doart. 9.°: '

“Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a convengdo

deverd conter:

a) a discriminacdo das partes de propriedade exclusiva, e as de

~ condominio, com especificagdes das diferentes dreas;

b) o.destino das diferentes partes;

¢) o modo de usar as coisas e servigos comuns;

d) encargos, forma e propor¢do das contribuigdes dos condommos para
as despesas de custeio e para as extraordindrias;

e) o modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo;

f) as atribui¢des do sindico, além das legais;

g a definigdo da natureza gratuita ou remunerada de suas fungoes;

h) o modo e o prazo de convengdo das assembléias gerais dos
condoéminos;

i) o quorum para os dzversos tipos de votagoes;

J) aforma de contribui¢do para constitui¢do de fundo de reserva;

k) aforma e o quorum para as alteragdes de convengdo;

1) a forma e o quorum para a aprovagdo do regimento interno quando

 ndo incluidos na propria convengdo.”

2.5. Regimento Interno

O regimento interno é o complemento da convengdo do condominio, também
chamado de regulamento interno. Podendo constar do préprio texto da convengdo, mas ¢
recomendado sua elaboragdo em um documento separado, devendo ser atualizado periodicamente
para garantir a eficacia. A diferenga entre a convengdo e o regimento interno do condominio, é
que a primeira regula os direitos fundamentais dos condéminos e o segundo preocupa-se com a

vida diaria do condominio, com o cotidiano de seu funcionamento.
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A lei n° 4.591/64, faz referéncia ao regimento interno em seu artigo 9° “ Os
proprietarios, promitentes compradores [...] elaborardo, por escrito, a convengdo de condominio,
e deverdo, também, por contrato ou por deliberagdo em assembléia, aprovar o regimento interno
da edifica¢do ou conjunto de edificagGes.” Portanto o regimento interno pode ser aprovado por
contrato ou em assembléia geral, mas seguindo sempre 0 que esta previsto na convengdo,
conforme menciona Klein(1971: 264): “ O Regimento Interno deve ser aprovado em assembléia
regular, ndo podendo 0 mesmo contrariar a Convengdo em nada — pena de nulidade.”

Recomenda-se que uma copia do regimento interno fique exposto em local visivel

do prédio, para que as pessoas ndo possam alegar desconhecimento do mesmo.
.2.6. Assembléia Geral

A assembléia geral é o forum deliberativo do condominio, onde os principais
temas de interesse do condominio devem ser tratados para tomada de decisdes. Composta pela
reunido de conddéminos, prévia e regularmente convocada, conforme estabelece a Lei n. 4591 ¢ a
convengdo do condominio. A Lei n. 4591/64, no seu artigo 24 diz:

“Art. 24 — Haverd, anualmente, uma assembléia geral ordindria
dos condominos, convocadas pelo sindico na forma prevista na
convengdo, a qual compete, além das demais matérias inscritas na ordem
do dia, aprovar, por maioria dos presentes, as verbas para as despesas
de condominio, compreendendo as de conservagdo da edificacdo ou
conjunto de edificagdes, manutencdo de seus servigos e correlatas.”
Geralmente o local das reunibes é o proprio edificio( realizadas nas garagens),
porém sendo permitido outros locais, principalmente de facil acesso aos condominos.
As assembléias ndo devem ser realizadas apenas para cumprir a lei, mas sim deve-
se procurar torna-las atrativas, tirando grande proveito, pois ali serdo deliberados assuntos de

interesse do condominio.
2.6.1. Formas e prazo de convocac¢fio das Assembléias

A forma de convocagdo das assembléias esta prevista na convengdo, para que as

decisdes tomadas em assembléias possam ter respaldo legal.
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A convocagio ¢ feita por edital, que devera ser entregue a todos os condominios
por circular assinada pelo sindico e enviada sob protocolo. Caso o co-proprietario more fora do
condominio, devera ser enviada correspondéncia pelo correio com AR(aviso de recebimento). O
sindico podera fixar o Edital de Convocagdo em local visivel, como na portaria e outras areas
comuns do edificio.

As assembléias gerais poderdo ser convocadas:

a) pelo sindico;

b) pelo subsindico, quando ocorrer rentincia ou morte do sindico;

¢) pelos conddminos, desde que representem um quarto do nimero total dos moradores ou o
percentual estipulado na Convengao.

Normalmente o prazo de expedi¢do do Edital de Convocagéo ¢ de oito dias. Nesse

‘Edital devera constar o horario € o local para a primeira e segunda convocag¢des, bem como
especificar o' nimero de presenga minima (quorum) necessaria para ter valor legal. Na primeira
chamada o quorum exigido podera ser de dois tergos da fracdo ideal ¢ em segunda chamada com
qualquer nimero de presentes. Depende da Convengédo o intervalo entre a primeira ¢ a segunda
convocagdes, geralmente o tempo € de trinta minutos.
Portanto a forma e o prazo de convocagdo de uma assembléia sdo importantes e devem ser
observados todos os requisitos, para evitar futuros problemas como a anulagdo ou
questionamentos sobre as decisdes tomadas na assembléia, conforme cita SCHWARTZ (1999 :
| 36):

“Caso algum condémino ndo tenha sido convocado para uma assembléia
ou a convocagdo ndo esteja de acordo com a legislacdo, ele poderd
questionar suas deliberagdes na justica. Serd passivel de anulacdo
Jjudicial a assembléia que aprovar rateio de despesa ou mudancas no
Regulamento Interno sem que estes fizessem parte do Edital de
Convocagdio da Assembléia.”

Outro requisito obrigatorio no Edital de Convocagéo € a ordem do dia, ou seja, os
assuntos que irdo ser discutidos pelos conddminos na Assembléia, haja vista que so poderdo
decidir matéria constante da ordem do dia, sendo nulas as deliberagdes sobre matérias que do

Edital n3o constar.
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2.6.2. As deliberacoes das assembléias

Para o caso de alteragio do regimento interno e a mudanga na area comum, as
decisdes sobre esses assuntos exigem quorum especifico, sendo geralmente exigida a aprovagio
minima de dois tergos do total das fragGes ideais, seguindo-se o que
estabelece a convengdo do condominio. Nos casos de decisdes que ndo exigem quorum especial,
¢ suficiente a maioria simples de votos dos moradores presentes (metade mais um) que estiverem
quites em relagdo as despesas e multas do condominio. |

Dependendo da convengdo podera haver peso diferente para cada voto, em
algumas os votos serao proporcionaié as fragdes ideais do terreno e partes comuns pertencentes a
cada condomino; em outras podera determinar que para cada unidade correspondera um voto.

No decorrer dos trabalhos da assembléia as deliberagdes importantes deverdao ser
registradas em ata, da qual o secretario fara a leitura da versdo definitiva ou do rascunho, para a
aprovagio total ou fazer ressalvas pelos condominos.

Téo logo, aprovada as deliberagdes da assembléia, estas tem peso e todos os
moradores terdio que cumpri-las, inclusive os condominos ausentes e regularmente convocados ,
havendo um prazo para a comunicagdo, conforme determina a Lei n. 4591/64, artigo 24:

“§ 1° - As decisdes da assembléia, tomadas, em cada caso, pelo quorum

que a convengdo fixar, obrigam todos os condominos.

§ 2° - O sindico, nos oito dias subsequentes a assembléia, comunicara
aos condbéminos o que tiver sido deliberado, inclusive no focante a
previsdo orgamentaria, o rateio das despesas, e promovera a
arrecadagdo, tudo na forma que a convengdo previr.”

Até oito dias seguintes a assembléia as deliberagdes deverdo ser comunicadas aos
condominos através de ata, que devera ser registrada em cartério de Registro de Titulos e
Documentos. Essas deliberagdes s6 poderdo ser anuladas judicialmente ou por decisdo em outra
assembléia.

A ata devera conter os seguintes elementos essenciais, segundo o manual do
sindico:
a) dia, més, ano e hora da assembléia, por extenso,

b) local da assembléia,
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¢) namero de conddminos presentes identificando-os;
d) presidéncia dos trabalhos;

e) pessoa que secretariou os trabalhos;

f) ordem do dia;

g) deliberagdes;

h) encerramento,

i) assinatura dos condéminos presentes.
2.6.3. Tipos de Assembléias

A assembléia geral serda denominada de acordo com a finalidade para que se
destina, tendo cada uma suas particularidades, existem trés tipos: |

a) Assembléia Geral Especial: € realizada em alguns casos especiais previsto em lei que sdo: 1)
ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de dois tergos do edificio;

2) no caso de condenagio do edificio em fungdo de inseguranga ou insalubridade, para que seja

tomada decisdo sobre demoli¢do e reconstrugdo ou alienagdo do imovel.

b) Assembléia Geral Extraordinaria: é realizada sempre que houver necessidade, convocada pelo
sindico ou por um quarto dos condominos, que deverdo assinar o edital de convocagdo da
Assembléia. Deve-se observar sempre o que esta estipulado na Convengao.

Em casos de obras que beneficiardo os proprietarios do imével, os inquilinos
poderio participar das assembléias, quando possuam procuragdo legalmente constituida.

¢) Assembléia Geral Ordinaria: é obrigatéria a sua realizagdo uma vez por ano, na época
prevista pela convengéo. Suas finalidades podem ser: aprovar as verbas para pagar as
despesas necessérias‘_ao funcionamento do condominio para o exercicio seguinte; ou a
apresentagdo da prestagio de contas do exercicio encerrado e ainda eleger o sindico,

subsindico e conselho consultivo, bem como tratar de outros assuntos.
2.6.4. Quorum para os diversos tipos de votacio

O quorum é o nimero minimo de moradores presentes em uma assembléia para

que tenha validade legal, definidos em lei ou pela conven¢do. Para cada tipo de assembléia pode
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variar 0 quorum minimo, os principais sao:

a) assembléias gerais ordinarias: maioria simples dos presentes com direito ao voto, salvo
estipulado em convengao;

b) Convengdo: minimo de dois tergos das fragdes ideais do condominio;

¢) Alteragdo da Convengdo: minimo de dois tergos das fragdes ideais do condominio, salvo
estipulado em convengdo;

d) Convocagdo de assembléia geral extraordinaria: minimo de um quarto do condominio;

e) Destituigdo do sindico: dois ter¢os dos votos do condominio, presentes ou legalmente
representados, salvo estipulado em convengao;

f) Alienagdo, concessdo a terceiros de parte de uso comum, alteragdo do destino de parte do
terreno, coisa de uso comum: totalidade de votos do condominio;

g) Reconstrugio ou venda de terreno ou materiais: no caso de sinistro total ou destruicdo de mais
de dois tergos do edificio, o minimo de votos é metade mais um das fragdes ideais do
condominio.

Nas assembléias os proprietarios poderdo ser representados por procuradores
legalmente constituidos, enquanto os inquilinos necessitam de procurag@o dos proprietarios.

Segue abaixo resumo dos tipos de assembléia e quorum necessario:

Tabela 2.6.4 a: Tipos de Assembléia e Quorum

TIPOS DE PRINCIPAIS INQUILINO NR. MINIMO | NUMERO DE
ASSEMBLEIA | FINALIDADES DE VOTOS
PRESENCAS

Aprovagao das Sem procuragio Metade mais um
Ordinaria contas Sem procuragao Qualquer Dos legalmente

Elei¢do do sindico | Sem procuragdo Numero representados

Previsdo
orcamentaria
Minimo de Dois tergos da
Extraordinaria Aprovagio da Com procuragdo | dois tergos da fragao
Convengao fragdo ideal ideal
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Minimo de Dois tergos da
Extraordinaria Alteragdo da Com procuragdo | dois tergos da fragao
Convengdo fragdo ideal ideal
Alteragdo do Minimo de Dois tergos da
Extraordinaria Regulamento Com procuragdo | dois tergos da fragao
Interno fracdo ideal ideal
Minimo de Dois tergos da
Extraordinaria Alteracdo da parte | Com procuragdo | dois tergos da fragao
comum fragio ideal ideal
Ex.: pintura, Metade mais um
Extraordinaria automagao de Com procuragdo Qualquer Dos legalmente
portdes, compra de Numero representados
interfones
Alienagao 100% 100%
Especial Concessao Com procuragao da fragao da fracdo
Alteracdo do destino ideal ideal
Metade mais um | Metade mais um
Especial Reconstrugdo Com procuragdo Da fragao Da fragdo
ideal ideal

Fonte: Schwartz (1999 : 41)

2.7. Administracio de Condominio

Ha varias formas de administrar o condominio cabendo ao sindico e moradores
escolher a melhor forma, em fungdo de suas expectativas quanto a questdo financeira como
funcional. As formas sdo: por administradora, por sindicos profissionais, por co-gestdo e por
autogestao.

Diz a Lei 4591/64 em seu art. 22, § 2°: “ As fungdes administrativas podem ser
delegadas a pessoas de confianga do sindico, e sob a sua inteira responsabilidade, mediante
aprovagdo da assembléia geral dos condéminos.” Mas nem todas as responsabilidades o sindico
podera transferir a administradora, a lei ndo permite que o sindico transfira seu poder de

representagdo legal do condominio e nem sua autoridade para impor multas. Segue abaixo o
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resumo das quatro formas de administragio:

a)

b)

c)

ADMINISTRADORAS : é a empresa que recebe a incumbéncia de assessorar o sindico no
desempenho de suas fungdes administrativas. Dependendo do contrato efetuado as
administradoras poderdo exercer as seguintes atribuigdes:

convocar as assembléias gerais, seguindo a Convengéo;

executar a deliberagdo das assembléias;

distribuir copias das atas com o resultado das Assembléias aos Conddminos;

atualizar o cadastro dos condominos;

efetuar os orgamentos das despesas para a aprovagdo pela Assembléia;

realizar todos os controles contabeis;

executar e enviar com antecedéncia as quotas condominiais ordinarias e extraordinarias
aprovadas por assembléia geral;

auxiliar o sindico na contratagdo dos seguros;

pagar as despesas do condominio, quando autorizadas, e desde que haja fundos suficientes na
conta corrente;

administrar os funcionarios do condominio, admitindo e demitindo, dentro da legalidade, com
a elaboragdo das guias do INSS, FGTS, PIS, IR. Elaborar folha de pagamento, férias e
rescisoes;

comprar todos os materiais necessarios ao condominio;

contratar servigos de empresas conservadoras;

providenciar o funcionamento dos aparelhos e servigos comuns;

prestar servigos juridicos;

manter sempre atualizados relatorios contabeis e toda documentagdo, podendo rapidamente

prestar contas ao sindico.

SINDICOS PROFISSIONAIS: é a administragdo realizada por pessoa que em geral ndo
reside no prédio e é paga para executar essa tarefa, sem possuir empresa especifica. E
necessario ao sindico profissional tem conhecimento de contabilidade, legislagdo trabalhista e

aplicagdes financeiras.

CO-GESTAO: ¢ a administragio realizada pelos proprios condéminos, com auxilio de
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profissionais externos. Nesta modalidade € contratado os servicos de um contador, um

advogado ou de uma administradora, apenas para executar a parte burocratica do condominio.

d) AUTOGESTAO: ¢ a administragdo realizada pelos proprios conddéminos, sem o auxilio de
profissionais externos. Esta modalidade ¢ a que apresenta menor custo para o Condominio,

geralmente as pessoas envolvidas trabalham sem remuneragao.
2.7.1. As func¢des dos membros do Condominio

A incumbéncia de gerenciar ¢ administrar um condominio € uma tarefa ampla e
exige um esfor¢o em conjunto, com a formagdo de uma equipe de trabalho, onde deve ocorrer o
engajamento de todos para atingir os objetos predeterminados. Com esta estratégia gerencial, os
resultados poderdo aparecer com a redugdo de custos, melhoria na qualidade dos servigos e
produtos, satisfagdo dos envolvidos.

Nos condominios a equipe de trabalho podera ser formada por: sindico,
subsindico, conselheiros e funcionarios. Para o funcionamento desta estrutura ¢ necessario a
organizacdo, a definigdo de responsabilidades e atribui¢des . Essas defini¢des deverdo ser claras e
documentadas para que os condominos tenham conhecimento, segundo SCHWARTZ(1999:132-
133):

“a) Sindico: as principais fungdes do cargo de sindico seriam:

- representar o condominio legalmente e defender os interesses
comuns;

- exercer a administra¢do interna e os servi¢os de interesse dos
moradores; '

- seguir rigorosamente a Convengdo e o Regulamento Interno,
adaptando-os e atualizando-os de acordo com as necessidades;

- prestar conta a assembléia de condominos;

- guardar por cinco anos a documentagdo do condominio;

- advertir o condémino infrator de qualquer disposi¢do da
Convengdo e do Regulamento Interno;

- administrar os _funciondrios;

- cobrar, inclusive judicialmente, os devedores do condominio;

- apresentar o orcamento trimestral;

- receber e dar quitacdo em nome do condominio, movimentar as
contas bancdrias;

- efetuar o seguro do prédio, previsto na Convengdo;

- transferir toda a documentagdo do condominio para o novo sindico
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na ata da elei¢do;
- verificar todos os prazos e contratos de prestacdo de servigos
existentes.

b) Subsindico: suas principais atribuigdes sdo:

- substituir temporariamente o sindico, ndo devendo o periodo de seu
exercicio ser superior a trinta dias;

- auxiliar o sindico em suas atividades.

¢) Conselheiros: suas principais tarefas sdo:

- conferir periodicamente as contas do condominio, comparando-as
com os comprovantes originais;

- analisar as contas apresentadas pelo sindico;

- emitir parecer sobre as contas e apresentd-lo em assembléias
geral;

- autorizar o sindico a efetuar despesas extraordindrias ndo
previstas no or¢camento;

- auxiliar o sindico em suas atividades.”

Os funcionarios mais freqiilentemente utilizados pelos condominios s@o: zelador,

faxineiro, porteiro, ascensorista, garagista e vigia. Estes merecem atengdo especial do sindico,

por estarem regulados pela Consolidagdo das Leis do Trabalho, evitando assim reclamagéo

trabalhista e onus para o condominio. Contudo suas atribuigdes ndo serdo abordadas neste

trabalho.

E importante lembrar que os moradores também possuem papel fundamental

dentro do grupo, gerando uma sinergia para o alcance dos objetivos tragados. Segue algumas

atribuigdes:

a) cumprir a convengdo e o regulamento interno.;

b) freqiientar as assembléias;

c) trazer, quando necessario, orgamento para redugdo de custos;

d) fazer sugestes e tirar duvidas;

e) falar com sindico para verificar documentos, extratos bancarios e outros assuntos de seu

interesse.

2.8. A Documentacio do Condominio

Uma das fungdes do sindico é a guarda de toda a documentagdo do condominio,
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conforme mencionada a Lei 4591/64 art. 22 § 1°: “ Compete ao sindico: [...] g) manter guardada
durante o prazo de cinco anos, para eventuais necessidades de verificagdo contabil, toda a
documentagdo relativa ao condominio.” Portanto esta documentagdo € muito importante, ndo s
para cumprir o aspecto legal, mas para permitir uma melhor organizagdo da entidade
condominial.

Na posse do novo sindico, este devera verificar toda a documentagdo existente,
inspecionando a gestdo anterior, para evitar surpresas e problemas futuros. Apds a conferéncia
devera ser feito um relatério para conhecimento da situag@o atual por parte dos condominos em
assembléia.

A documentagio dos funcionarios, devem ser guardados por trinta anos, segundo
SCHWARTZ(1999: 47), esta também relacionada a documentagdo condominial em trés grupos, a
saber:

Documentagio Basica:

a) Convengdo do Condominio;

b) Regulamento Interno;

¢) Livro de Atas;

d) Livro de Presenga dos Condominos nas assembléias;
e) Cadastro dos condominos;

f) Plantas, principalmente as referentes as redes hidraulica e elétrica.

Documentagido Contabil:

a) cartdo do C.G.C,

b) apuragdo das contas da administragdo anterior;

c) pastas com as despesas e receitas referentes aos ultimos cinco anos;

d) pastas com as contas a pagar,

e) guias — Taxa Anual de Licenga para o funcionamento dos Elevadores e outros Aparelhos de
Transportes pagas a prefeitura,

f) contrato de seguro,

g) contrato para manuten¢do de elevadores;

h) contrato para manuteng¢do de bombas-d ‘agua;

i) contrato para manutengdo de piscina,
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j) contrato de prestagdo de servigos da administradora.

Documentagio dos funcionarios:

a) livro ou cartdo de ponto;

b) horario de trabalho;

¢) carimbo do C.G.C. ;

d) matricula no Instituto Nacional do Seguro Social;

e) Livro de Registro de Empregados;

f) Livro de Inspec¢do do Trabalho;

g) contratos.de experiéncia;

h) folha de pagamento;

i) pasta com todas as rescisdes de contrato de trabalho;

j) cadastro do empregador para o vale transporte;

k) declarag@o e termo de responsabilidade — vale transporte;

I) termos de responsabilidade para concessio do salario-familia;
m) declarag¢do de dependentes para fins de desconto do Imposto de Renda;
n) guias — Contribui¢@o Sindical - GRCS;

0) guias — INSS (Instituto Nacional do Seguro Social),

p) guias — FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o);

q) guias — PIS (Programa de Integragdo Social);

r) guias — IR (Imposto de Renda);

s) RAIS (Relagdo Anual de Informagéo Social);

t) DIRF (Declaragdo de Imposto de Renda na Fonte);,

u) comprovante de rendimentos pagos e de retencdo de Imposto de Renda na Fonte.

Apbs a instalagdo do condominio, que é feita por um processo da incorporadora
através do registro junto ao cartorio de Registro de Imoveis, obedecendo as normas da Lei
4591/64, sobre as incorporagdes imobiliarias (art. 32); o condominio deve ser registrado no
Cadastro Geral dos Contribuintes do Ministério da Fazenda (CGC-MF), Para obter o numero do
C.G.C,, a Receita Federal exige os seguintes documentos: convengdo averbada no registro de
imoveis; ata de elei¢do do sindico, registrada no cartério de registro especial, CPF, Carteira de

Identidade e comprovante de endereco do sindico; formulario de abertura do CGC em trés vias, ja
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preenchido, assinado pelo sindico.

2.9. As Despesas de Condominio

As despesas podem serem consideradas como um item de grande relevancia na
entidade condominial, ou seja, através da apuragdo ou previsdo das despesas que sera formado o
total das receitas necessarias para formagido do orcamento. As despesas de condominio, ¢ uma
expressdo ampla que abrange além das verbas dispendidas com a conservag@o ou manuteng@o do
edificio (limpeza, funcionamento dos elevadores, empregados, consumo de agua e energia
elétrica), mas também as destinadas a obras ou inovagdes aprovadas pela assembléia geral de
conddéminos (ampliagdo da garagem, instalagdo de portdo eletrOnico, instalagdo de antena
coletiva, constru¢do de saldo de festas). Sem falar de outros tipos de responsabilidades como:
seguro, pagamento de tributos, indenizagdes, processos judiciais, etc.

Essas despesas deverdo fazer parte da previsdo or¢amentaria, isto €, a previsdo
anual das despesas que serve para os doze meses do ano, conforme menciona o art. 24 da Lei
4591/64: « Havera, anualmente, uma assembléia geral ordinaria [...], aprovar, por maioria dos
presentes, as verbas para as despesas de condominio.” Uma vez aprovada a previsdo
or¢amentaria, todos sdo obrigados a cumprir, sendo irrelevante o fato de o conddmino ndo ter
assinado a convengdo do condominio. O artigo 12 da Lei 4591/64, menciona: “ Art. 12 — Cada
condomino concorrerd nas despesas do condominio, recolhendo, nos prazos previstos na
convengdo, a cota-parte que lhe couber em rateio.” Portanto, cabe a convengdo do condominio
definir os critérios para a determinagdo da parte que cada condomino € 0 momento em que as
despesas devem ser pagas, inclusive a determinagdo de penalidades para o caso de
inadimplemento: « §2° - Cabe ao sindico arrecadar as contribui¢des, competindo lhe promover,
por via executiva, a cobranga judicial das cotas atrasadas.”

De um modo geral, as despesas de condominio se classificam em ordinarias e
extraordinarias. A discriminacdo dessas despesas € exaustivo e complexo em fun¢do da dindmica
e particularidades da vida condominial. Mas, a Lei n® 8245 de 18/10/1991(Lei do Inquilinato) em
seu artigo 22, enumera detalhadamente as despesas ordinarias e extraordinarias. Basicamente, as
despesas ordinarias sdo as despesas comuns e freqiientes, necessarias a administragdo e

manuten¢io do condominio, como por exemplo: salarios, encargos trabalhistas, material de
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limpeza, consumo de agua, esgoto e luz, etc. As despesas Extraordinarias sdo as despesas
excepcionais, aquelas fora do comum, ndo ligadas a manuteng¢do do edificio, por exemplo: obras
de reforma, pintura, indenizagdes trabalhistas, constituigdo do fundo de reserva, instalagdo de

equipamento de seguranga, etc.

2.10. A Obrigatoriedade das Demonstracdes Contabeis no Condominio

Atualmente, a Legislagdo em vigor ndo menciona a obrigatoriedade da utilizagao
das Demonstragdes Contabeis na administragdo e gerenciamento do condominio, pois a Lei n°
4591, de 16 de dezembro de 1964, faz referéncias apenas a atribuigdo do sindico de prestar
contas a assembléia dos condominios ¢ a necessidade de manter guardada durante cinco anos,
toda a documentagdo relativa ao condominio. Portanto a Lei ndo obriga o condominio a adotar
regras de contabilidade ou até mesmo manter um contador para o desempenho da tarefa de
controlar ou gerenciar.

As referéncias acima, sio mencionadas no artigo 22 da Lei 4591/64: “§ 1° -
Compete ao sindico: [...]

f) prestar contas a assembléia dos condéminos;
g) manter guardada durante o prazo de cinco anos, para eventuais necessidades de verifica¢@o
contabil, toda a documentagio relativa ao condominio.”

A eventual necessidade de verificagdo contabil, ndo obriga porém o sindico a
seguir as normas contabeis em sua administragdio. A obrigagdo restringe-se a guarda dos
documentos de forma ordenada, para que permita a realizagdo de pericia ou auditoria nas contas
do condominio. A execugdo de pericia ou auditoria, ai sim, deverdo seguir os principios € normas
contabeis vigentes.

Queiroz (1994 : 119) faz mengdo a situagdo descrita acima:

“O legislador do condominio, com certeza, ndo era contador. Ao tratar da conven¢do, onde
relacionou 12 temas de conteido minimo da convengdo, ndo incluiu qualquer referéncia aos
aspectos contabeis. Na verdade tudo fica a critério das convengdes e dos regimentos internos.”

Apesar do legislador ndo ter efetuado referéncias aos aspectos contabeis, nada
impede da utilizagdo da contabilidade para a administragdo e gerenciamento do condominio.

Verificou-se com base em informagdes obtidas com entrevista ao sindico: Mauricio José Ferreira
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e a administradora de condominio D. Carneiro, que estes mencionaram a necessidade e
importancia da contabilidade para os condominios, em fungdo, ndo s6 da necessidade de
transparéncia e qualidade nessa area, mas, também para atender o que € estabelecido nas
convengoes.

Para os condominios que priorizam em sua administragdo a contratacdo de um
contador ou aqueles que utilizam-se de servigos de administradoras de condominio, a
contabilidade é utilizada como ferramenta eficaz, utilizando as demonstragdes contabeis e

relatorios financeiros na prestagdo de contas.

2.11. Contabilidade de Condominio

Apesar da aplicagdo da contabilidade ter um uso bem delimitado na gestdo dos
condominios, neste subcapitulo serdo enfatizado algumas demonstra¢gdes e instrumentos
utilizados nos condominios:

a) plano de contas;

b) provisdo de caixa;

¢) demonstrativo contas-correntes;
d) balancetes.

No gerenciamento e administragdo condominial, faz-se necessaria a utilizagdo de
ferramentas como fluxo de caixa e balancete mensal, que trara facilidades ao sindico, na
prestacdo de contas e na formagdo de receita através da previsdo de despesas, pois 0 montante de
recursos necessarios para fazer frente as obrigagcdes em um determinado periodo, baseia-se no
que ja foi gasto no periodo anterior. O total de receita sera previamente planejado em dados
passados, que serdo projetados para o futuro.

Recomenda-se que cada condominio tenha um plano de contas personalizado,

classificando e agrupando as receitas e despesas pelo mesmo nome. Segue abaixo um modelo:

PLANO DE CONTAS

1 - DESPESAS
1.2 - PESSOAL
1.2.1 — Salarios




1.2.2 — Férias
1.2.3 — Rescis@o
1.2.4 — 13° Salario
1.2.5-INSS
1.2.6 - PIS
1.2.7-FGTS
1.2.8 - Vale Transporte
1.3- AGUA
1.4-LUZ
1.5 - ELEVADORES
1.6 - BOMBAS
1.7 - GAS
1.8 - MANUTENCAO
1.8.1 — PortGes automaticos
1.8.2 — Interfones
1.8.3 —Piscina
1.8.4 — Jardim
1.8.5 — Antena coletiva
1.8.6 — Recarga de extintores
1.8.7 — Portas corta-fogo
1.8.8 — Luz de emergéncia
1.8.9 — Lampadas
1.8.10 — Compra de minuteiras
1.8.11 — Limpeza caixa d’agua
1.9 —- CONSERTOS E REFORMAS
1.9.1 — Pegas de reposigado
1.9.2 — Reparos hidraulicos
1.9.3 — Material de construcdo
1.9.4 — Grades
1.10 - MATERIAL DE LIMPEZA
1.11 - ADMINISTRACAO

28
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1.11.1 — Honorario da Administrac¢ao
1.11.2 — Honorario do sindico

1.12 - DESPESAS BANCARIAS

1.13 —- DESPESAS DIVERSAS
1.13.1 — Despesas gerais de escritorio
1.13.2 — Xerox
1.13.3 — Outras despesas.

2 — RECEITAS
2.1 - RECEITAS ORDINARIAS

2.1.1 — Quotas ordinarias

2.1.2 — Receitas com aplicagdes financeiras
2.2 - RECEITAS EXTRAORDINARIAS

2.2.1 — Quotas extras

2.2.2 — Receitas com aplicagdes financeiras
2.3 - FUNDO DE RESERVA

2.3.1 — Multas pelo atraso no pagamento do condominio

2.3.2 — Receitas aluguel do saldo de festas

2.3.3 — Saldo do final do exercicio

2.3.4 — Contribuigéo trimestral

2.3.5 — Receitas com aplicagdes financeiras

Apbs o plano de contas adaptado ao condominio, que € diferente do estabelecido
pela legislagdo societaria da contabilidade comercial, pode-se elaborar um mapa de provisdo de
caixa, para um determinado periodo, levando em consideragdo os valores gastos em periodos
anteriores. A provisdo de caixa pode ser chamado também de provisdo orgamentaria. Esta devera
conter uma coluna com valores previstos (baseados em dados do més anterior, acrescido de uma
possivel inflagdo e algum gasto extra) e outra com os valores reais, oﬁ seja, a medida que os fatos
vado ocorrendo, devem-se efetuar os langamentos, que permitirdo a comparagio entre os valores
previstos e os realizados.
A seguir sera dado um exemplo da previsdo de caixa para quatro meses,

compreendendo os periodos: 10/X1, 11/X1, 12/X1 e 01/X2, ocorrera o pagamento do 13° salario.



Tabela 2.11 a: Previsiao de Caixa

30

PREVISAO DE CAIXA
CONTAS 10/X1 11/X1 12/X1 01/X2
Prev. Real Prev. Real Prev. Real Prev. Real
1 - SALDO INICIAL (Banco + Caixa) 100 100 100 0 100 172 100 0
RECEITAS
Rec. Ordinarias 3.360 3.150 3.744 3.744 3.792 3.160 4.032 3.864
Rec. Ordindria - Atraso 0 0 210 70 140 70 702 0
A — Total — Ree. Ordinarias 3.360 3.150 3.954 3.814 3.932 3.230 4734 3.864
Rec. —Extra I 576 540 672 672 0 0 0 0
Rec. — Extra I - Atraso 0 36 36 0 0 0 0
B — Total — Rec. Extral 576 540 708 708 0 0 0 0
Rec. —Extra I 0 0 960 960 960 800 0 0
Rec. — Extra II - Atraso 0 0 0 0 0 0 160 0
C — Total — Rec. Extra I 0 0 960 960 960 800 160 0
2—-TOTAL DAS RECEITAS (A+B+C) 3.936 3.690 5.622 5.482 4.892 4.030 4.894 3.864
3 - TOTAL DISPONIVEL (1+2) 4.036 3.790 5.722 5.482 4992 4.202 4994 3.864
DESPESAS
Desp. Pessoal 1.579 1.579 1.894 1.894 1.894 1.894 2.083 2.083
Agua 571 575 580 579 607 610 650 630
Luz 336 380 390 388 390 395 400 396
Elevadores 268 270 268 268 268 290 268 268
Consertos e Reparos 100 105 100 85 100 50 100 95
Manut. Instalagdes 67 70 67 60 67 50 80 70
Material de Limpeza 33 30 30 25 30 15 30 20
Taxa Administrativa 134 134 134 134 134 134 134 134
Bombas 67 67 67 100 67 102 67 67
Desp. Bancarias 33 30 30 25 30 35 30 26
Desp. Diversas 172 150 178 120 178 25 160 140
D — Total das Despesas Ordindrias 3.360 3.390 3.738 3.678 3.765 3.600 4.015 3.942
Despesas — Extra I 576 576 672 672 0 0 0 0
Despesas — Extra 11 0 0 960 960 960 960 0 0
E — Total das Despesas Extras 576 576 1.632 1.632 960 960 0 0
4—-TOTAL DAS DESPESAS ( D+E) 3.936 3.966 5.370 5.310 4.725 4.560 4.015 3.942
5-SALDO(3-4) 100 (176) 352 172 267 (358) 979 (78)
6— SAQUE DO FUNDO/RESERVA 0 176 (252) 0 (167) 358 (879) 78
7—SALDO FINAL (5+ 6) 100 0 100 172 100 0 100 0
VALOR DO RATEIO
Rec. Ordinaria 70 78 79 84
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Rec. Extral 12 14 0 0
Rec. Extra I 0 20 20 20

VALOR A RECEBER EM ATRASO
Rec. Ordinaria 0 210 210 140 140 702 702 870
Rec. Extral 0 36 36 0 0 0 0 0
Rec. Extra II 0 0 0 0 0 160 160 160
TOTAL A RECEBER EM ATRASO 0 246 246 140 140 862 862 1.030

Fonte: Schwartz (1999: 142)

Com o exemplo de previsdo de caixa acima, torna-se mais facil a constatagdo dos
inadimplentes, pois a falta de receita provocara desembolso do fundo de reserva. Através dessa
demonstracdo o sindico tera condigdes de cobrar os valores necessarios dos condominios,
inclusive com antecedéncia, mostrando que sua administragdo esta sendo efetuada com
transparéncia.

Demonstrativo conta-corrente: sua utilizagdo € recomendada pela facilidade na
elaboracdo e simplicidade no entendimento, ndo deixando de lado a transparéncia dos registros
das operagdes. Ele é montado através dos langamentos dos recebidos e pagos pelo condominio
em ordem cronologica, assemelhando-se a um extrato bancario.

O demonstrativo devera conter o saldo inicial do periodo, as datas em que
ocorreram a operagdo, os valores creditados, os valores debitados e o historico. Esse
detalhamento facilita a identificagdo de um valor de entrada ou saida, inclusive com a colocag¢do
do: nimero do documento, nome do prestador de servigo ao condominio, nimeros dos cheques,
nimeros dos apartamentos que efetuaram o pagamento, adotando a identificagdo do plano de
contas.

Os langamentos no Demonstrativo deverdo abranger o periodo de um més, o que
auxilia a elaboragdo do balancete mensal. O sindico podera envia-lo aos condéminos como

complementagdo da prestagdo de contas.
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Tabela 2.11 b; DEMONSTRATIVO CONTAS-CORRENTES
RECEITAS E DESPESAS — ORDINARIAS
Banco BRADESCO - conta 7001-P = Més 10/X1

DATA HISTORICO DEBITO CREDITO SALDO
01/10 | Saldo em 30.09.19X1 0
01/10 [ Apto 101 78 78
01/10 | Apto 102 78 156
01/10 | Apto 201 78 234
01/10 | Apto 202 78 312
01/10 | Apto 301 78 390
01/10 | Apto 401 78 468
01/10 | Apto 402 78 546
01/10 Restante dos demais aptos 3.198 3.744
03/10 | Pagto conta de Luz — Ch. 788 388 3.356
04/10 | Pagto conta de Agua — Ch. 789 579 2.777
04/10 |Recto Atraso — Apto 403 70 2.847
06/10 | Pagto Elevadores — NF 345 Ch. 790 268 2.579
08/10 | Pagto Cons. E Rep. NF. 495 Ch. 791 85 2.494
08/10 | Pagto Manut. Inst. NF 110 Ch. 792 60 2.434
09/10 | Pagto Mat. Limpeza NF 876 Ch. 793 25 2.409
10/10 | Pagto Taxa Adm. Recibo 90 Ch. 794 134 2275
10/10 | Pagto Salarios — Amélio — Ch 795 947 1.328
10/10 | Pagto Salarios — José¢ — Ch 796 947 381
11/10 | Pagto Bombas NF 0112 Ch 797 100 281
13/10 | Pagto Desp. Divs. NF 052 Ch 798 60 221
20/10 | Pagto Desp. Banc. Deb. Em C/C 25 196
25/10 | Pagto Desp. Dvs NF 269 Ch 800 60 136
31/10 | Saldo Final 136

Fonte: Schwartz(1999:145)

O Balancete Mensal ¢ um dos mais importantes controles do condominio, o qual
deve ser entregue aos conddminos mensalmente. Demonstra de forma ordenada a movimentagéo
ocorrida em cada conta num determinado periodo. Pode-se utilizar os dados do demonstrativo
conta-corrente para sua elaboragdo. Existem varias formas de apresentagdo do balancete,

dependendo de cada administragdo, os que apresentam as informagdes resumidas e 0s que
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possuem um maior grau de detalhamento. Devera conter os nomes dos prestadores de servigos, os
motivos das despesas, os nimeros dos cheques emitidos, etc. Seguindo sempre o plano de contas,
para manter a uniformidade e comparabilidade das informagdes. Segue abaixo um modelo com

maior detalhamento das receitas e despesas:
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Tabela 2.11 c¢: Balancete Mensal

EDIFiCIO CANADA
Demonstrativo ref. ao periodo de 01/11/X1 a 30/11/X1

DEMONSTRACAO FINANCEIRA

Conta Corrente e Aplic. Itaa DEBITO CREDITO
SALDO - C. Corrente e Aplic. — 01/11/X1 4.740,36
RECEITAS '
Condominio — 10/X1 24.219.45
Condominio — Atraso 3.499,55
Condominio — Antecipado — 11/X1 0,00
Fundo de Reserva — 10/X1 1.223,53
Fundo de Reserva — Atraso 29,34
Fundo de Reserva Antecipado — 11/X1 0,00
Gas — 10/X1 476,54
Géas — Atraso 8,51
Multa Estacionamento Irregular 184,00
Aluguel do Saldo de Festas 34,50
Aluguel da Garagem 97,75
Multa por Atraso 618,22
Receitas Aplicagdes Financeiras 39,80
Deposito a mais em cheque 20,65
Dep6sito a mais em dinheiro 3,75
TOTAL DAS RECEITAS: 30.455,59
Transferéncia da Poupanga 5.225,66
DESPESAS
Desp. C/ Pessoal 16.270,09
Agua 3.267,00
Luz 1.452,37
Gas 346,83
Elevadores . 1.142,82
Manutengéo 499,11
Consertos e Reparos 971,50
Material de Limpeza 493,00
Honorarios 787,00
Isencdo da Administragdo 250,26
Despesas Diversas 329,93
TOTAL DAS DESPESAS 25.809,91
Transferéncia para Poupanga 1.224.90
TOTAL GERAL 27.034,81 35.681,25
SALDO - C. Corrente e Aplic. 30/11/X1 13.386,80
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Fonte: Schwartz(1999:148)

O controle dos condémino em atraso € uma demonstragdo complementar ao
balancete mensal, mas permite uma eficiente identificagdo dos condéminos inadimplentes. O
balancete mensal ndo permite o detalhamento e a identificagdo de cada apartamento em atraso,
aparecendo somente o valor total. O controle dos inadimplentes deve conter o numero do

apartamento, a data de vencimento e o valor original. Segue abaixo um modelo:

Tabela 2.11 d: Controle Condominos em Atraso

CONDOMINIO CANADA
Condominios em Atraso — 30/11/X1
N° APTO VENCIMENTOS VALORES TOTAL
ORIGINAL
22 01/07/X1 534,50
01/08/X1 554,50 1.089,00
42 01/10/X1 520,00
51 01/09/X1 504,00
01/10/X1 511,00 1.015,00
72 01/09/X1 514,00
01/10/X1 514,00 1.028,00
102 01/10/X1 523,23
TOTAL A RECEBER 4.175,23

Fonte: Schwartz(1999: 150)
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CAPITULO 3 — O CASO DO CONDOMINIO EDIFICIO CASTRO ALVES

Neste capitulo ¢ apresentado o estudo de caso de um condominio residencial,
abordando sua forma de funcionamento, sua composi¢do, a estrutura administrativa e as
informagdes financeiras.

Apds as informagdes sobre o condominio, sera efetuado uma analise da convengdo
e do regimento interno em vigor na atual gestdo, dos demonstrativos e relatorios utilizados na
administrag¢do, além de um levantamento para verificar qual o item ou conta de maior valor na

composi¢do das despesas do condominio em um determinado periodo.

3.1. Consideracdes Iniciais

O condominio edificio Castro Alves ¢ uma organizagio regida pelas disposi¢des
da Lei n°® 4.591 de 16 de dezembro de 1964 (Lei do Condominio), pela Lei n° 1.648 (Lei do
Siléncio) e pelo Regimento Sanitario do Estado. Trata-se de um condominio com utilizag@o,
Unica e exclusivamente para fins residenciais, com proibigdo de seu uso para estabelecimentos
comerciais, industriais ou escritorios de profissionais de qualquer natureza. Localizado em
Florianopolis, o condominio é formado por dois blocos de edificios ( bloco A e B), contendo oito
apartamentos em cada bloco e doze vagas de garagem em seu subsolo. E composto por duas
unidades auténomas por pavimento, totalizando quatro pavimentos em cada bloco. O condominio
ndo possui saldo de festas, elevador e piscina, o que contribui para a redugdo das despesas de

manutengao.
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3.2. Analise da Convencio

Na maioria dos condominios ocorre a reproducdo dos dispositivos da Lei 4.591/64,
no texto da convengdo, sendo os enunciados principais repetidos, ocorrendo modificagdes apenas
quanto a estipulagdo dos valores das multas, nas quotas para o fundo de reserva e fragdes ideais.
No condominio em estudo a situagdo ndo € diferente, havendo em muitos trechos reprodug@o do
texto da lei, conforme copia da convengao do condominio estudado no Anexo 1.

A convengdo do condominio edificio Castro Alves possui vinte e quatro artigos e
foi aprovada em 14 de abril de 1999. Verifica-se em uma analise geral que a referida convengao
possui algumas divergéncias, e faz-se necessario alguns comentarios.

O quorum de 2/3 mencionado no artigo 6° da convengéo € na pratica inviavel, haja
vista a diminuigdo da freqiiéncia dos moradores nas assemblé€ias ao longo dos anos. O quorum
sugerido e adotado pelos novos condominios instalados € a maioria simples dos presentes em
assembléia especificamente convocada para tal fim.

Com relagdo ao artigo 9° em seu paragrafo unico, o quorum de 2/3 para
modificacdo e alteragdo da convengdo € também inalcansavel para a maioria dos condominios,
principalmente no caso de edificios com muitas unidades autdnomas, sendo que a maioria dos

condominios utiliza a minuta da convengdo por ndo conseguir quorum para altera-la.

A multa determinada na convengdo em seu artigo 11°, paragrafo 3°, na ordem de
20 % sobre o débito, torna-se adequada em periodos de inflagdo, mas excessivamente pesada em
épocas de estabilidade econdmica. Com inflagdo em torno de 1% recomenda-se a alteragdo dessa
multa de mensal para diaria, ou seja, para 0,67% ao dia, facilitando dessa maneira o pagamento
das taxas condominiais e reduzindo a inadimpléncia. As atuais convengdes estdo sendo
elaboradas com multa de 10%, lembrando que a multa de 2% ndo se aplica aos condominios, em
face de ndo haver relagdo de consumo entre condéomino e condominio. Portanto ndo sendo
amparado qualquer reclamagao baseada no Coédigo de Defesa do Consumidor.

Em entrevista aos moradores do edificio, constatou-se que ndo ocorre a remessa do
balancete mensal, visado pelo sindico, para cada condomino, contrariando o artigo 13° da

convengdo do condominio.
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3.3. Analise do Regimento Interno

O regimento interno do condominio em estudo, foi elaborado em separado da
convengdo, possuindo vinte e nove artigos, aprovado em assembléia geral extraordinaria,
realizada em 24 de novembro de 1998. O referido regulamento faz referéncia as normas e
procedimentos quanto ao comportamento € a conduta dos moradores e freqientadores do
condominio.

Analisando o artigo 20° do regimento interno que trata da permanéncia de animais
de qualquer espécie nos apartamentos e nas dependéncias do condominio (anexo 2), verifica-se
que este torna-se indcuo, em virtude de haver liminares de decisdo judicial favoraveis a
permanéncia de animais de pequeno porte (cdes e gatos) nos apartamentos, desde que ndo
perturbem a ordem, o siléncio e a harmonia dos demais moradores. As liminares citadas
anteriormente sdo referenciadas por MORAN (1996 : 355 e 359): “Embora haja na convengao
condominial clausula proibindo animal em apartamento, tolera-se ali a permanéncia de cachorro,
quando desse fato ndo resulta prejuizo ao sossego, a salubridade e a seguranga dos condéominos.”

Ocorre divergéncias entre o regimento interno € a convengdo, no artigo 25°
paragrafo 1° do regimento interno: a multa imposta de 30% do salario minimo em vigéncia no
pais diverge do artigo 18° da convengdo que estabelece multa correspondente a 1/5 (um quinto)
do salario minimo vigente, € necessario efetuar a alteragao.

Verifica-se a necessidade da complementa¢do do artigo 27° § 1° do regimento
interno, que menciona multa de 20% e juros de mora de 1% por més de atraso, quanto a inclusdo
da atualiza¢do monetaria com o indice IGP-M (indice geral de precos ao consumidor) da FGV

(Fundagdo Getulio Vargas), adequando-se ao artigo 11° § 3° da convengéo do condominio.

3.4. Estrutura da Administracio

O condominio em estudo tem como forma de administragdo a autogestdo, ou seja,
¢ administrado pelos proprios condéminos, através de uma comissao de moradores eleita para
esse fim. Portanto ndo ha o auxilio de profissionais externos, ou a contratagdo de servigos de uma
administradora. Este tipo de opg@o € a que apresenta melhor resultado em termos de custos.

A equipe de trabalho € formada pelo sindico e trés conselheiros, todos sdo
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moradores do proprio condominio, sem remunera¢do pelos servigos prestados. O condominio
possui apenas um funcionario: uma faxineira, que cuida da limpeza do prédio e executa servigos
gerais. Em fungdo do condominio ndo ser de grande porte, este dispensa a contratagdo de muitos
funcionarios.

Dentre os varios objetivos que uma administragdo pode tragar, nota-se que a
escolhida pelo condominio estudado € a realizagdo de obras prioritarias, desde que aprovadas

pelos moradores, principalmente com relagdo a segurancga e valorizagdo do patrimonio.

3.5. As Receitas e Despesas do Condominio

A formagdo da receita nos condominios, depende do total das despesas que serdo
incorridas no periodo, para a conservacdo € manuten¢do do edificio. O montante de verba
necessaria para arcar com as despesas, depende diretamente do tamanho e dimensdo do
patrimdnio que é composto o condominio.

No condominio Castro Alves, foi efetuado um levantamento através das relagdes

de taxas condominiais do ano de 1998, para a analise da composi¢ado das despesas.

Tabela 3.5 a: Composicio das despesas do Cond. Ed. Castro Alves em 1998.

CONTAS VALOR em RS %
Agua 5.964,14 45,10
Pessoal 4.547,99 34,39
Luz 970,43 7,34
Gas 855,52 6,47
Conservagdo/Manutengdo 730,00 5.52
Despesas Diversas 155,04 1,18
TOTAL 13.223,12 100,00

Analisando a tabela acima, constata-se que o item com maior valor na composi¢io
das despesas ordinarias € a conta de agua com o valor total de R$5.964,14 representando 45,10%
do total das despesas. Comparando com os demonstrativos das despesas de outros condominios,

através da bibliografia pesquisada, verifica-se que este item geralmente ndo aparece em primeiro
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lugar no grupo de despesas, sendo mais comum a conta de despesas com pessoal (folha de
pagamento).

Para justificar a conta de agua como o item de maior valor nas despesas de
condominio, pode-se levar em consideragio dois fatores: (1) um vazamento de agua ocorrido no
prédio em maio/1998 e ndo detectado em tempo habil para evitar o gasto desnecessario; (2) o
quadro de funcionarios do condominio possuir apenas um empregado, ndo elevando o valor da
folha de pagamento. Contudo, ndo se pode abandonar a hipétese de haver algum problema na
rede hidraulica do edificio, que merece uma investigagao mais detalhada.

Analisando o grafico 3.5 a: composi¢do das despesas abaixo, verifica-se que os
dois primeiros itens (agua e pessoal) se destacam dos demais, representando em torno de 80,00%

do valor total das despesas.

Grifico 3.5 b: Composicio das Despesas
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3.6. Analise das Demonstracoes e Relatorios

Os relatorios e demonstrativos financeiros sdo ferramentas de apoio para a
administra¢do e gerenciamento do condominio, sera mostrado neste subcapitulo esses relatorios
utilizados no caso em estudo. Sendo responsabilidade do sindico a guarda desses documentos € a

prestagdo de contas.
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A fragdo ideal é a parte que ndo € possivel dividir das areas comuns e de terreno,

proporcional a unidade autonoma de cada condomino. O relatorio abaixo mostra a composic¢do da

fragdo ideal por apartamento, essas informagdes foram obtidas da convengdo do condominio.
Tabela 3.5 ¢: RELATORIO DAS FRAC()ES IDEAIS

Condominio Edificio Castro Alves

UNIDADE FRACAO FRACAO TOTAL | FRACAO FRACAO TOTAL
AUTONOMA | IDEAL/Apto | IDEAL/Garagem F.L IDEAL/Apto | IDEAL/Garagem F. L
m? . m? m? ‘ % % %
101-A 40,472 - 40,472 6,387 - 6,3 87
102-A 25,434 13,091 38,525 4,015 2,066 6,081
201-A 25,578 - 25,578 4,037 - 4,037
202-A 25,578 13,091 38,669 4,037 2,066 6,103
301-A 25,578 13,091 38,669 4,037 2,066 6,103
302-A 25,578 13,091 38,669 4,037 2,066 6,103
401/-A 25,578 13,091 38,669 4037 2,066 6,103
402-A 51,977 13,091 65,068 8,203 2,066 10,260
TOTAL=A 245,773 78,546 324,319 38,79 12,396 51,186
101-A 25,434 13,091 38,525 4,015 2,066 6,081
102-B 25,434 13,091 38,525 4,015 2,066 6,081
201-B - 25,578 13,091 38,669 4,037 2,066 6,103
202-B 25,578 - 25,578 4,037 - 4,037
301-B 25,578 13,091 38,669 - 4,037 2,066 6,103
302-B 25,578 - 25,578 4,037 - 4,037
401-B 25,578 13,091 38,669 4,037 2,066 6,103
402-B 51,977 13,091 65,068 8,203 2,066 10,269
TOTAL=B | 230,735 78,546 309,281 36,418 12,396 48,814
TOTAL 476,508 157,092 633,60 75,208 24,792 100,00

Blocos AeB
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Analisando o relatorio acima, verifica-se que em algumas unidades auténomas a
fracdo ideal € menor, em fungdo destas ndo possuirem garagem. As unidades 402-A e 402-B
possuem maior fragdo ideal, em face de terem agregadas a area privativa das coberturas. Bem
como o apto 101-A possui uma area privativa propria, além do padrao das demais unidades.

E com base neste relatério que s3o apropriados os valores rateados para pagamento
das despesas do condominio, cdnfonne relagdo de valores de taxas condominiais no anexo 3.

Somando-se o total da fracdo ideal dos blocos A ¢ B em metros quadrados
(324,319 +309,281), temos o total da area do terreno em que o edificio esta construido, que € de
633,60 m? Verifica-se também que o total dos percentuais das fra¢cdes ideais dos dois blocos

fecham em 100,00%.
3.6.2. Relagiio de Valores de Taxas Condominiais

Este relatorio ¢ elaborado mensalmente pelo sindico, trata-se de um relatério
gerencial para controle da arrecadagio, onde € relacionado em colunas especificas o quanto
(discriminadamente) cada unidade auténoma concorre com as despesas do condominio, vide o

anexo 3. A descrigdo € a seguinte:

valor da taxa condominial;
- Fundo de reserva,

- Garagem,

- QGas;
- Rateios;

- Qutras despesas;

- Total.

3.6.3. Guia de Arrecadacio

Atualmente o sindico fornece para cada condémino a guia de deposito bancario
pré-preenchido com os dados para ingresso de receitas, através de depodsito na conta bancaria do
condominio conforme estabelece a convengdo em seu artigo 11°. Os dados mencionados sdo:

banco, conta corrente, identificagio da unidade auténoma, valor e vencimento.
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Recomenda-se a utilizagdo de bloqueto bancario padrdo, a exemplo de outros
condominios, para maior eficiéncia na arrecadagdo das taxas condominiais. O bloqueto bancario
estipula vencimento, evitando o depodsito fora dos prazos estabelecidos e propicia a baixa
automatica de recebimentos pelo sistema bancario através de codigos especificos nele impressos.
Bem como o proprio documento ja estipula o valor a ser cobrado apos o vencimento, através do
percentual da multa e juros de mora. Desta forma o condominio pode garantir um melhor

controle de arrecadagdo.
3.6.4. Balancete Mensal

O balancete mensal, pode ser considerado o mais importante demonstrativo
financeiro do condominio, porque da uma visdo do que foi arrecadado e como foram empregados
os recursos. A visualizagdo pura e simples deste relatorio ndo fornece subsidio para uma analise
eficaz para prestagdo de contas, o ideal € que o Balancete, venha acompanhado da documentagdo
compfobatéria das receitas e despesas do periodo analisado, como por exemplo: extrato bancario
da conta corrente do condominio, comprovantes € recibos de pagamentos, faturas de consumo de
agua e luz, etc.

Analisando o balancete mensal (anexo 4) do condominio em estudo, verifica-se a
exatiddo na sua elaboragdo, com o ordenamento das contas, mas € necessario fazer uma ressalva
quanto a colocagdo das contas: “transferéncia poupang¢a( Fundo de Reserva)” em OUTRAS
RECEITAS e a conta “Saque poupanca BESC (fundo reserva)” em DESPESAS, pois esta
incorreto, haja vista que essas contas ndo sdo receitas € nem despesas.v Recoménda—se a alterag@o

com a inclusdo dessa movimentagio financeira na conta Saldo Atual.
3.6.5. Livro Caixa

Como ja existe um relatério que retrata movimentagdo geral das receitas e
despesas (Balancete) através da conta Bancos, o livro-caixa tem sua utilidade e aplicagfio para a
movimentagdo das entradas e saidas de dinheiro em espécie, ou seja, para contabilizar o
numerario que fica de posse do sindico para despesas mitidas de pronto pagamento, ou seja, para

despesas que inviabilizam a emissdo de cheques, em fungdo do valor reduzido e pela freqiiéncia
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que acontece. Segundo a conven¢do do Condominio Edificio Castro Alves, em seu artigo 12° §
1°, o sindico podera manter em seu poder quantia igual ou inferior a Y2 salario minimo mensal
regional.

O livro caixa utilizado pelo condominio ¢ o modelo usual, possuindo colunas
especificas como: data, historico, débito, crédito e saldo. As entradas em caixa, entradas de
dinheiro, sdo escrituradas no lado do débito; as saidas de dinheiro sdo escrituradas no lado do
crédito.

A técnica da escrituracdo do livro caixa ndo permite que se faga rasura, emendas e
entrelinhas, portanto antes de passar os recebimentos e os pagamentos para 0 caixa, 0s mesmos

devem ser feitos, como rascunhos, em blocos de ficha-caixa em separado.
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CAPITULO 4 — CONSIDERACOES FINAIS E RECOMENDACOES

4.1. Consideracoes Finais

A entidade condominio, a exemplo do que ocorre com outros segmentos da
economia esta em transformag¢io, numa dindmica que exige o desenvolvimento € a busca da
qualidade em sua organizagdo peculiar. Para tanto € necessario que as pessoas envolvidas tenham
conhecimento amplo da situagdo econdmico-financeira do condominio, de seus direitos e deveres
que possuem.

Neste contexto surgem diversas responsabilidades, que ndo devem ficar apenas na
mio de uma pessoa, como o sindico, a sociedade moderna exige a géstﬁo com qualidade e
transparéncia, por isso este setor necessita da buscar de profissionais competentes, como os da
irea de Contabilidade, seja como profissional autonomo ou através de empresa especializada: a
Administradora de Condominios. -

A necessidade de gerenciar e preservar esse patrimdnio, mostra a importancia da
contabilidade, através do fornecimento de informagdes com os relatorios contabeis e financeiros .
Com base nesses dados, o sindico podera tomar as decisdes inerentes ao seu cargo, juntamente
com os demais membros de seu grupo de trabalho, com vistas a gerenciar o patrimdnio da
coletividade, sabendo o quanto arrecadou, o quanto pode gastar, 0 quanto pode investir, tendo
ainda a possibilidade de analisar o comportamento das receitas e despesas; comparando-as em
determinado periodo: mensalmente, trimestralmente ou anualmente. A partir dai o sindico podera
formular novas politicas e estratégicas de redugdo de custos ou implementagdes de melhorias.

O planejarhento financeiro do.- condominio se da na pratica pela elaboragido da
previsio orgamentaria. A previsdo orcamentaria podera ser elaborada anualmente, porém devera

ser reavaliada e atualizada mensalmente, em virtude do comportamento das despesas variaveis
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(dgua, luz e materiais de consumo) e das emergéncias imprevistas (sinistros, agéés trabalhistas,
indenizagdes, etc). A elaboragio da previsdo or¢amentaria depende das informag¢des que sdo
obtidas no balancete mensal de verificagio.

Portanto a importancia da contabilidade além de registrar as informagdes,
permitindo a prestacdo de contas e o gerenciamento da entidade Condominio, acentua-se na
capacidade de permitir um planejamento para o futuro, consolidado pela previsio de caixa.

A prestagdo de contas do condominio € obrigatoria para o sindico, caso este ndo ha
apresente, a prestagio de contas podera ser exigida judicialmente pelo condémino. Mas, prestar
contas ndo é somente aprovar o balango contabil. E dar satisfagio aos condéminos de todos os
atos praticados seja como executivo, seja como representante legal, seja como defensor dos

interesses gerais, seja como guardido da moral, seja como fiscal de normas. .
4.2, Recomendacdes

Recomenda-se que sejam efetuadas as modificagdes necessarias citadas abaixo, de
acordo com o estudo de caso realizado neste trabalho, bem como melhorias na busca de
qualidade nos servicos prestados também em outros condominios, podendo-se fazer
comparagdes.

Para o condominio edificio Castro Alves pode-se sugerir:

4 implantagdo do bloqueto bancario para o recebimento das taxas condominiais;

4 a utilizagdo de outro modelo de balancete com informagGes financeiras através de percentuais;
¢ implementagio de relatorios financeiros e gerenciais comparativos com a utilizagdo de graficos
para facilitar a visualizagédo;

¢ implementacdo de relatorio de inadimplentes, demonstrando os condéminos em atraso com as
mensalidades, evidenciando o contas a receber;

¢ efetuar verifica¢do do sistema hidraulico do prédio, em face de que o consumo de agua foi o
item que mais pesou nas despesas no exercicio de 1998;

¢ rever a convengdo do condominio quanto a multa de 20% sobre o débito, podendo ser
adequada a situagdo econdmica atual, estabelecendo multa diaria de 0,67%. Outro fator a ser

pensado € quanto ao quorum de 2/3 para a maioria simples dos presentes;
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¢ rever o regimento inteno quanto a permanéncia de animais de pequeno porte nos
apartamentos.

¢ Adequagdo do regimento interno qﬁanto a multa imposta de 30% do salario minimo do artigo
25° § 1° para 1/5 do salario minimo vigente no pais, conforme o artigo 18° da convengéo.

¢ Complementagdo do regimento interno quanto ao artigo 27° § 1° com a inclusio da atualizagdo

monetaria com o indice IGP-M, adequando-se ao artigo 11° § 3° da convengéo.
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ANEXO 1 : Conven¢io do Condominio Edificio Castro Alves



CONVENCAO DO CONDOMINIO EDIFICIO CASTRO ALVES

> CAPITULO I

Art. 1°-  Submetido ao regime instituido pela Lei 4591, de 16 de dezembro de
1964, o Condominio Edificio Castro Alves, sito a rua Abel Capela n° 786, em -
Coqueiros, ¢ constituido de 16(dezesseis) apartamentos e 12(doze) vagas de garagem,
compondo-se de partes distintas a saber:

1°) Inalienaveis e indivisiveis, como partes comuns do condominio:

a) O terreno em que estd o mesmo construido, com a area de 633,60 m?,

b)  As fundag3es, paredes laterais, paredes mestras, pilares de sustentagdo,
lajes, vigas, recreagdo coberta e descoberta, os halls de entrada, acesso e
escadarias, deposito de gas, subestagdo abaixadora,. cabine de coleta de lixo, os
reservatorios de agua potavel, os conjuntos motor-bomba, os equipamentos de
combate a incéndio, as calhas e condutores de aguas pluviais, os receptaculos €
tubulagio de lixo, os encanamentos de agua e esgoto, os eletrodutos de luz,
forga e telefone, porteiro eletronico, bem como as respectivas instalagdes até os
pontos de interse¢do com as ligagdes dos comunheiros, os .para-raios e a
sinalizagdo aérea. :

2°  Alienaveis, constituidas de Aptos. e vagas de garagens, num total de
1.136,73 m? de 4rea privativa de construgdo, identificadas da seguinte maneira:
Blocos A e B - vagas de garagens de n°. 01 a 12, no subsolo dos blocos supra,
cada uma com area privativa de 12,00 m?, area comum de 27,29 m?, area total
de 39,29 m?, e fragdo ideal de 13,091 m? ou 2,066 %; Bloco A — Apto. 101,
com area privativa de 100,93 m?, area comum de 20,53 m? drea total de
121,46 m? e fragdo ideal de 40,472 m? ou 6,387 %; Aptos. n°. 201, 202,
301,302 e 401, cada um com area privativa de 59,23 m?, area comum de 17,53
m?, area total de 76,76 m?, e fragdo ideal de 25,578 m? ou 4,037 %; Apto. n°.
402, com area privativa de 122 48 m?, area comum de 33,50 m? area total de
155 98 m? e fragdo ideal de 51,977 m? ou 8,203 %; Apto. n°. 102, com area
privativa de 58,89 m?, 4rea comum de 17,44 m?, area total de 76,33 m?® e fragdo
ideal de 25,434 m? ou 4,015 %; Bloco B - Aptos. n°. 201, 202, 301, 302 e 401,
cada um com 4rea privativa de 59,23 m?, area comum de 17,53 m?, 4rea total de

76,76 m? e fragdo ideal de 25,578 m? ou 4,037 %; Apto. n° 402, com darea \%

privativa de 122,48 m?, 4rea comum de 33,50 m?, area total de 155,98 m* e
fracdo ideal de 51,977 m? ou 8,203 %; Aptos. n° 101 e 102, cada um com drea



privativa de 58,89 m?, area comum de 17,44 m? , perfazendo um total de 76,33
m?, fragdo ideal de 25,434 m? ou 4,015 %.

Art. 2°-  Considera-se aprovada e obrigatoria para os proprietarios de unidades
auténomas, promitentes compradores e promitentes cessionarios, atuais e futuros, bem
como para qualquer ocupante, esta convengdo, desde que relina as assinaturas dos
titulares de direitos que representem, no minimo 2/3(dois tergos) das fragdes ideais do
condominio.

Art. 3°-  Tratando-se de Edificio Residencial (apartamentos), somente para esta
finalidade poderdo ser utilizadas as respectivas unidades auténomas.

Art.4°- Cada conddmino tem o direito de usar e fruir com exclusividade sua
unidade autdénoma, segundo suas conveniéncias e interesses, condicionadas umas e
outras, as normas de boa vizinhanga e podera usar as partes comuns de maneira a nio
causar danos ou incomodos aos demais conddminos ou moradores, nem obstaculos ou
embaragos ao bom uso das mesmas partes comuns, por todos.

§ 1° - Aplicam-se ao ocupante do imovel, a qualquer titulo, as obriga¢des
referentes ao uso, fruigdo e destino da umdade.

§ 2° - Cada condémino podera alterar as disposigdes internas de suas unidades
auténomas, desde que as obras ndo prejudiquem a estrutura da construgdo, nem 0s
demais condéminos podendo, outrossim, no caso de possuir outras unidades
autdnomas no mesmo andar e contiguas, ligé-las entre si.

Art. 5°- A violagdo de qualquer dos deveres estipulados na Convengdo ou no
Regimento Interno, sujeitard o infrator a multa da importdncia equivalente a um
décimo do valor do salario minimo mensal, em vigor no municipio, dobrando-se em
cada reincidéncia, sem prejuizo da responsabilidade civil ou criminal que no caso
couber.

§ unico - Compete ao Sindico, a iniciativa do processo e a cobranga da multa
por via executiva, em beneficio do condominio e, em caso de omitir-se este, a qualquer
condémino.

CAPITULO 11

Da Administracio do Condominio

Art. 6°-  Sera eleito, com o quorum de 2/3(dois ter¢os) da totalidade das fragdes
ideais do Edificio, um Sindico do Condominio, em Assembléia especialmente
convocada para tal fim, ou na Assembléia anual, cujo mandato ndo podera exceder de
2(dois) anos, permitida a reeleigao.



§ 1°- COMPETE AO SINDICO

a) Representar ativa e passivamente o Condominio, em juizo e fora dele e
praticar os atos de defesa dos interesses comuns, nos limites das atribui¢des conferidas
pela Lei 4591 de 16.12.64, ou por esta convengdo;,

b) Impor as multas estabelecidas na Lei, na Convengdo ou no Regimento
Interno;

¢) Exercer a administragio interna da edificagdo, no que respeitar a vigilancia,
moralidade e seguranga, bem como os servigos que interessam aos moradores;

d) Praticar os atos que lhe atribuirem as Leis, a Convengdo e o Regimento
Interno;

e) Cumprir ¢ fazer cumprir a Convengdo e¢ o Regimento Interno, bem como
executar as deliberagdes das Assembléias;

f) Prestar contas as Assembléias dos Conddminos;

g) Manter guardada, durante o prazo de S5(cinco) anos para eventuais
necessidades de verificagdo contabil, toda documentagdo relativa ao Condomintio;

§2° As fungdes administrativas podem ser delegadas a pessoa de confianga do
Sindico, sob sua inteira responsabilidade, mediante aprovagdo da Assembléia dos
Condéminos. |

§ 3° Dos atos do Sindico, cabe recurso a Assembléia vigorando todavia as
decisdes do Sindico, até deliberagdo em contrario da Assembléia.

§ 4° Ao Sindico, que podera ser condémino ou pessoa juridica ou fisica estranha
ao condominio, sera fixada a remuneragdo pela mesma Assembléia Geral que o eleger.

§ 5° O Sindico ndo € responsavel pessoalmente pelas obrigagdes contraidas em
nome do condominio, desde que tenha agido no exercicio de suas atribuigdes.
Respondera, porém, pelo excesso de representagdo e pelos prejuizos a que der causa.

§ 6° O Sindico, podera ser destituido peld voto de 2/3(dois tercos) dos%
condominos presentes & Assembléia Geral, especialmente convocada para tal fim ou
na Assembléia Anual.



AFE®  Na mesma Assembléia de escolha do Sindico, sera eleito um Conselho
Consultivo, constituido de 3(trés) condominas, também com 0 quorum de 2/3 (dois
tergos)da totalidade das frages ideais do .Edificio, com mandato de 2(dois) anos,
permitida a reeleigdo.

§ 1° Funcionara o Conselho como 6rgao Consultivo do Sindico e representativo
dos demais conddminos, assessorando na solugdo dos problemas que digam respeito
ao condominio-e examinando mensalmente as contas. 3

§ 2° Cabera também ao Conselho Consultivo, a substituigdo do Sindico.

CAPITULO 111

Da Assembléia Geral

Art. 8°-  Havera anualmente no més de janeiro uma Assembléia Geral Ordinana
dos conddminos, convocadas pelo Sindico a qual compete além das demais matérias
escritas na Ordem do Dia, aprovar por maioria dos presentes as verbas para as
despesas do condominio, compreendendo as de conservagdo do Edificio, manutengado
de seus servigos e correlatas.

§ 1° A convocagdo de qualquer Assembléia Geral sera sempre feita por meio de
edital assinado pelo Sindico, onde estardo indicadas no minimo: dataehorada 1°e 2°
convocagdo, local da realizagdo da Assembléia e Ordem do Dia.

§ 2° Na abertura dos trabalhos da Assembléia, o Sindico comprovara
convocagdo de todos os conddminos, mediante a apresentagao do livro protocolo de
correspondéncia, onde os conddminos terao passado, o recibo do edital de convocagdo
ou taldo de recibo de correspondéncia registrada, fornecida pela ECT, na hipotese de
condéminos domiciliados em outros municipios.

§ 3° As Assembléias s6 poderdo ser instaladas com um minimo de
50%(cingiienta por cento) das fragdes ideais em 1* convocacio ou com qualquer
numero, meia hora depois.

§ 4° As decisdes da Assembléia, tomadas por maioria simples de conddminos
presentes, obrigam todos os conddéminos, salvo os quoruns qualificados constantes
desta Convengao. '

§ 5° O Sindico, nos 08(eito) dias subsequentes a Assembléia comunicara aos
condéminos o que tiver sido deliberado, inclusive no tocante a previsdo orgamentaria,
o rateio das despesas e verificara a arrecadagdo, que sempre sera feita mediante
depésito na conta bancaria do condominio.



§ 6° Nas Assembléias Gerais, os votos serdo proporcionais as fragdes ideais do
terreno e partes comuns pertencentes a cada condémino.

§ 7° A Assembléia ndo conhecera recursos contra multas impostas pelo Sindico,
sem que o recorrente comprove antecipadamente haver depositado na conta bancaria
do Condominio a importincia correspondente a multa, acrescida das moras que
houver.

§ 8° Os conddminos poderdo ser representados por procurador.

Art.9°-  Podera haver Assembléias Gerais Extraordinarias convocadas pelo
Sindico, ou- por” conddéminos que representem 1/4 (um quarto) no minimo do
condominio; ou pelo Conselho Consultivd; sempre que os interesses gerais o exigirem.

§ Unico - A convengdo so6 podera ser modificada em Assembléia Geral
Extraordinaria, pelo voto minimo de condéminos, que representem 2/3(dois tergos)
do total das fragdes ideais, desde que as modificagdes ndo colidam com as prescrigdes
da Lei 4591 de 16.12.64. '

Art. 10°- Se a Assembléia ndo se reunir para exercer qualquer dos poderes que lhe

compete, 15(quinze) dias apos a data da convocagdo, o juiz decidird a respeito,
mediante requerimento dos interessados.

CAPITULO IV

Das Receitas e Despesas do Condominio

Art. 11°-  Cada conddémino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo nos
prazos previstos nesta convengdo, a quota parte que lhe couber em rateio, mediante
depdsito na conta bancaria do condominio, apresentando ao Sindico o comprovante do
depdsito sendo que destas despesas ja consta a parcela de 10 %(dez por cento) do
fundo de reserva, de acordo com o § 3°, letra “J” do Art. 9° da Lei 4591 de 16.12.64.

§ 1° A quota do rateio das despesas correspondera sempre a fragdo ideal do
terreno de cada unidade, sendo a ela proporcional.

§ 2° Cabe ao Sindico verificar os pagamentos das quotas de contribuigdo,
cabendo a ele a cobranga das quotas atrasadas.

§ 3° O conddmino que ndo pagar sua contribuigdo no prazo fixado pela
Assembléia, fica sujeito a multa de 20% (vinte por cento) sobre o débito. Além da
multa, pagara também os juros de mora de 1% (um por cento) ao més.

.



Quando o atraso for igual ou superior a 30(trinta), contados a partir do
vencimento do prazo fixado pela Assembléia, os débitos serdo atualizados com o
indice IGP-M(indice Geral de Precos ao Consumidor) da FGV(Fundagdo Getulio
Vargas).

§ 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificagdo ou ao Servigo
comum e as despesas, serdo feitas com concurso pecuniario de todos os proprietarios
ou titulares de direito e aquisi¢do de unidade, mediante orgamento prévio aprovado em
Assembléia Geral, podendo incumbir-se de sua execugdo, o Sindico ou outra pessoa
com a aprovagdo da Assembléia. '

§ 5° A renuncia de qualquer conddmino aos seus direitos, em caso algum valera
como escusa para exonera-lo de seus encargos.

§ 6° Para efeitos tributérios, cada unidade auténoma sera tratada como prédio
isolado, contribuindo o respectivo conddémino diretamente com as importancias
relativas aos impostos e taxas federais, estaduais e municipais, na forma dos
respectivos langamentos.

Art. 12°- Todas as importancias pertencentes ao condominio, serdo depositadas em
conta especial aberta em estabelecimento  bancario, escolhido pela Assembléia e
cuja movimentagdo compete ao Sindico, que pagara as despesas do condominio por
meio de cheques.

5

:§¥1% O Sindico podera manter em seu poder quantia igual ou inferior a 1/2
salario minimo mensal regional, para atender as despesas miudas de pronto
pagamento. '

§ 2° As prestagdes de contas que o Sindico submeterd a Assembléia, serdo
sempre feitas acompanhadas de correspondente extrato de conta corrente fornecido
pelo Banco.

§ 3° Fica constituido um fundo de reserva correspondente a 10% (dez por
cento) da despesas mensal do condominio, o qual sera aplicado por proposta do
Sindico, de acordo com deliberagdo do Conselho Consuitivo.

Art. 13°®  Mensalmente o Sindico submetera a apreciagdo do Consetho Consultivo,
as contas do condominio e remetera a cada condémino uma cépia do Balancete visado
pelo mesmo. Anualmente organizara um Balango Geral das contas, que sera
previamente examinado pelo  Conselho Consultivo ¢ apos submetido a apreciagdo
da Assembléia.



CAPITULO V

Seguro de incéndio, da Demolicio e da Reconstrucio

Art. 14° - Proceder-se-a ao seguro da edificagdo ou conjunto de edificagdes, neste
caso, discriminadamente, abrangendo todas as unidades autonomas e partes comuns,
contra incéndio, ou outro sinistro que causa destruigdo no todo ou em parte,
computando-se o prémio nas despesas ordindrias do condominio.

§1° Considerar-se-a como despesa extraordinaria cobrada independentemente
no caso dos valores de seguro e consequentemente os seus respectivos prémios, se
forem desiguais. '

§ 2° O seguro de que trata este artigo, sera obrigatoriamente feito dentro de 120
dias contados da data da concessdo do habite-se.

Art. 15°- Na ocorréncia de sinistro que destrua mais de 2/3(dois tercos) da
Edificagdo, seus conddéminos reunir-se-30 em Assembléia Especial e decidirdo sobre
sua reconstrugdo ou venda do terreno e materais por “quorum’ minimo de votos que
representem metade mais uma das fragdes ideais do respectivo terreno, como
estabelece o Capitulo IV da Lei 4591 de 16.12.64.

Art. 16°- Em caso de sinistro que destrua menos de 2/3(dois tercos) da edificagdo,

o sindico promovera o recebimento do seguro e a construgdo ou reparos das partes
danificadas. '

CAPITULO VI

Das Penalidades

Art.17°- Os condéminos em atraso com o pagamento das  respectivas
contribuigdes, pagardo multas e corre¢do monetaria, de acordo com o paragrafo 3° do
Art. 11° desta Convengdo. Decorridos 30(trinta) dias, contados a partir do
vencimento do prazo fixado pela Assembléia ,podera o Sindico cobrar-lhes o débito
judicialmente, hipotese em que, além dos encargos previstos naquele dispositivo,
ficara sujeito ainda ao pagamento das custas processuais e honorarios advogaticios.



Art. 18°- Além das penas cominadas em Lei, fica ainda o condémino que
transitéria e eventualmente perturbar o uso das coisas comuns, ou der causa a despesa,
sujeito a multa correspondente a 1/5(um quinto) do Saliario Minimo vigente |,
" dobrando-se em cada reincidéncia, sem prejuizo das demais conseqiiéncias civis ou
criminais do seu .ato.

§ Unico - A multa sera imposta e cobrada pelo Sindico com recurso do
interessado para a Assembléia Geral.

CAPITULO VII

Das Disposicoes Gerais e Transitérias

Art. 19°- O Condominio Edificio Castro Alves, observados os termos da sua
constitui¢do, discriminagdo e divisdo, sera regido pela presente Convengao.

Art. 20°- Para aprovagio do Regimento Interno do Edificio, sdo Necessarios 0s
votos de no minimo 2/3 (dois tercos) das fragdes ideais do prédio.

Art. 21°- Na Assembléia Geral de Instalagdo do Condominio, sera decidida sobre a
remuneragio do Sindico.

Art. 22°-  Aplicam-se a esta Convengdo, supletivamente € no que couber, o Codigo
Civil (art. 623° ¢ 634°), as Leis Federais (4591 de 16.12.64) e (4864 de 29.11.65),
Decreto n° 55.815 de 08.03.65 ¢ Legislagdo Complementar.

Art 23°- Os casos omissos da Convengdo, serdo resolvidos pelo Sindico “Ad
Referendum”, do Conselho Consultivo, cabendo recurso a Assembléia Geral.

Art. 24°-  Fica eleito o Foro da Comarca de Florianépolis, para toda e qualquer
agdo que se baseie na presente Convengao.
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ANEXO 2: Regimento Interno do Condominio Edificio Castro Alves



REGIMENTO INTERNO DO CONDOMINIO EDIFiCIO CASTRO ALVES

1°. Reger-se-a4 0 “Condominio Edificio Castro Alves” para todos os efeitos a
Convengdo aprovada em 18 de Novembro de 1982, pelas disposi¢des da Lei n® 4.591,
de 16.12.64 (Lei do Condominio), pela Lei n° 1.648 (Lei do Siléncio) e pelo regimento
sanitario do Estado, a cujo estrito cumprimento estdo obrigados todos os seus
moradores e conddéminos.

2°, As portas dos Blocos que ddo acesso aos mesmos, deverdo ser fechadas as
22:00 h por qualquer morador que por ali transitar durante esse horario.

§1° As portas que ddo acesso a garagem deverdo ser fechadas as 20:00 h por
qualquer morador que por ali transitar durante esse horério.

3. N3&o sera permitida a colocagdo e permanéncia de objetos que impecam ou
dificultem o livre transito pelas dreas comuns de circulacdo do Condominio.

4°, N&o ¢ permitido usar nem guardar materiais explosivos, inflamaveis ou
quimicos suscetiveis de afetar a seguranga, saide e a tranquilidade dos moradores,
bem como o uso de fogos de artificio dentro dos apartamentos ou nas areas comuns.

5°, O “Condominio Edificio Castro Alves”, destina-se exclusivamente a fins
residenciais, sendo proibido usar os apartamentos, no todo ou em parte, para
exploragdo de qualquer ramo de comércio ou industria, para pensdes, consultorios,
institutos de beleza, enfermarias, clubes de qualquer tipo, agremiagdes politicas,
reptblicas ¢ ainda ensino de musica vocal ou instrumental, bem como, para qualquer
outro fim semelhante aos mencionados.

§ Unico — Outras situa¢es serdo avaliadas e definidas pelo conselho.

6°. Sédo expressamente proibidos jogos de qualquer natureza nas dependéncias
comuns do Condominio, bem como aglomeragdes ou reunides de qualquer carater,
exceto as que visem o interesse do Condominio ou reunides nas areas de Jazer,
quando deferidas pelo sindico.

7°. Das 22:00 as 7:00 horas € proibido produzir ruidos acima dos permitidos
pela Lei do Silencio.

8°. O uso de radios, vitrolas, televisdo e outros aparelhos congéneres, cigarras e
campainhas estridentes, deverd ser feito de modo a ndo perturbar os vizinhos,
observadas as disposigdes contidas nos regulamentos policiais.

—
9°; E proibido mudar a forma externa correspondente a cada apartamento, (7
decorar as paredes mternas e externas do edificio assim como a parte externa das_.7*-
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portas de acesso aos apartamentos, com cores ou tonalidades diferentes das usadas no
Condominio.

§ 1° - Sera permitido a colocagdo de aparelhos de Ar Condicionado , desde que
seja comunicado ao sindico e Conselho para defini¢do da estética do prédio e a
instalagdo adequada na rede elétrica.

§ 2° - A érea privativa do apartamento 101 bloco A, podera sofrer alterages em
sua forma original, desde que seja utilizado o critério do bom senso.

§ 3° A area privativa das coberturas para sofrer alteracdo em sua forma original,
devera ser respeitado o critério do bom senso e de consenso entre ambas, para que se
mantenha o padréo estético do prédio.

10°. E vedada terminantemente a colocag@o de anuncios, placas, avisos, editais e
letreiros de qualquer espécie na parede externa do Condominio ou em suas
dependéncias comuns internas, salvo quando digam respeito ao proprio condominio.

11°, N3o € permitida a permanéncia de casais de namorados e estranhos suspeitos
nos corredores, escadas ou areas comuns do Condominio.

12°, Os moradores deverdo manter as portas de seus apartamentos fechadas. O
condominio ndo se responsabilizard em hipotese alguma por furtos nos apartamentos
ou em qualquer outra parte do prédio

13°. O lixo devera ser acondicionado sempre em sacos plasticos e deverd ser
levado pelos moradores até a lixeira.

§ unico - Materiais perfurantes ou cortantes, deverdo ser bem acondicionados nos

sacos de lixo, de forma a ndo provocarem acidentes a quem quer que seja.

14°, E proibido colocar vasos ou quaisquer outros objetos sobre peitoris, sacadas
e janelas.

§ 1° E proibido estender roupas, tapetes.etc., nas janelas dos apartamentos.

§ 2° E proibido limpar ou sacudir roupa, tapetes etc. nas janelas, corredores ou

em outro lugar visivel do exterior do Condominio, bem como executar quaisquer

servicos domésticos nas dependéncias comuns do Condominio.

§3 E pr01b1do a bem da limpeza, ordem e higiene, cuspir ou langar papéis,
cinzas, pontas de cigarros ou quaisquer outros objetos pelas janelas, &reas de servigo,
corredores, dreas comuns, bem como ativar nos W.C. objetos de qualguer natureza.

§ 4° Para o0 embelezamento do Condominio, somente € permitido colocar vasos
com folhagens nos corredores e hall de entrada desde que os condéminos do mesmo
andar entrem em comum acordo com na presenca do sindico ou Consetho Consultivo.

15°. S6 € permitida a utilizagdo de fogdes a gas ou eletricidade, sendo
expressamente proibida a colocagdo e uso de outros de qualquer tipo. E 1gua1mente *

—
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vedado o uso de refrigeracdo a gas. N&o é permitido o uso de botijdo de gas dentro dos
apartamentos.

16°. Os moradores ou condéminos ndo poderdo utilizar-se dos servigos dos
empregados do condominio, para seu uso particular, durante o horario de trabalho dos
mesmos.

17°. Em caso de moléstia contagiosa, tais como: tuberculose, difteria, hepatite,
sarampo, coqueluche, variola, catapora, meningite, caxumba, escarlatina e outras, fica
o morador obrigado a comunicar o fato ao sindico ou a qualquer membro do Conselho
Consultivo, para que seja providenciada a determinagdo do Regulamento da Inspetoria
Nacional de Saude Publica.

18°. O conserto ou substituicdo de qualquer mével, utensilio, ou aparelho das
areas comuns danificados, ficara por conta de quem der causa ao dano, desde que o
mesmo se manifeste nesse sentido. Caso contrario, se o dano for constatado por
outrem, além do devido conserto ou substitui¢do, receberd uma multa conforme
estabelecido nesse regimento interno.

19°. A instalacdo de antenas e outros similares, fica sujeita a aprova¢do do
Conselho Consultivo.

20°. E expressamente proibido a permanéncia de animais de qualquer espécie nos
apartamentos € nas dependéncias do Condominio, exceto passarmho que ndo perturbe
o siléncio, ndo podendo pendurar gaiolas nas janelas.

§ Unico — Outras situagdes serdo avaliadas e definidas pelo conselho.

21°. A troca ou raspagem de pisos ¢ azulejos, o polimento de marmores ¢ as
obras nos apartamentos que produzam ruidos suscetiveis de incomodar os vizinhos,
deverdo ser previamente comunicados ao sindico e s6 serdo permitidos se forem
realizados em dias uteis, das 8:00 h as 12:00 h e/ou das 14:00 h as 18:00 h.

§ Unico - O entulho proveniente das obras devera ser retirado do prédio pelos
responsaveis, dentro de 24 h, sob pena da retirada ser feita por ordem do sindico,
correndo as despesas por conta do Conddmino.

22°. Nos contratos de locagdo dos apartamentos devera constar a obrigacdo dos
locatérios e seus dependentes, de respeitarem o presente Regimento Interno sob pena
de despejo, ficando o proprietario responsavel pelos débitos das taxas de condommlo
ndo pagas.

23°, Fica vedado o uso de unidades autbnomas para fins de velério.
o 'Q



24°. E expressamente proibido a lavagem de carros dentro das dependéncias do
Condominio assim como a utilizagdo da rede elétrica(tomadas), também do
Condominio, para uso de aspirador de po.

25°, A infragdo de qualquer artigo deste regimento, sujeita o infrator as
penalidades previstas na convengdo e no regimento interno do Condominio .

§ 1° Todas as transgressdes serdo comunicadas por escrito ao infrator, sendo a
multa de 30% (trinta por cento) do saldrio minimo em vigéncia no pais, incluida na
taxa de condominio, dobrando-se em cada reincidéncia, sem prejuizo das demais
conseqiiéncias civeis e/ou criminais do seu ato.

§ 2° As demais transgressdes serdo avaliadas e decididas pelo conselho
consultivo.

§ 3! As importincias arrecadadas na forma de multas, reverterdo para o fundo de
reserva do Condominio.

26°, No caso -de auséncia do morador, fica autorizado o sindico ou seu
representante legal em caso de emergéncia(fogo, vazamento de gas e/ou dgua etc.) ao
arrombamento da porta do respectivo imével para controlar o sinistro. As despesas
correrdo por conta do proprietario do apartamento.

27°, Em atenc¢do a Conveng¢do do Condominio, fica estipulado como ultimo dia
de prazo para o pagamento da taxa de condominio, aquele determinado pelo sindico e
conselho e que vai comunicado todo més através do espelho de arrecadagio e do
devido bloqueto de pagamento. -

-§ 1° O ndo cumprimento deste artigo, implicard em multa de 20 %(vinte por
cento), juros de mora de 1%(um por cento) por més de atraso, sobre o valor da taxa
de condominio. _

§ 2! Apbs 90(noventa)  dias de atraso no pagamento das taxas de Condominio, a
cobranga seté feita judicial ou extra judicialmente, sofrendo a devida corregdo monetéria
pot indices a serem definidos pelo consetho consultivo.

28°.. A garagem é exclusivamente para carros, ndo podendo guardar Treiler,
barcos etc.

§1° E proibido o uso de bicicletas na garagem, ficando o responsavel sujeito ao
previsto nos artigos desse regimento mterno.

§2° Quaisquer danos causados aos veiculos estacionados na garagem, Sujeito o
causador dos danos ao previsto nos artigos desse regimento.

MUDANCAS

29°. O morador ou proprietario de apartamento interessado na mudanga € o ¢ "/

responsavel por todos e quaisquer danos ocasionados a terceiros e ao edificio.




§ 1° Em caso de estragos, o encarregado da limpeza ou qualquer morador que
presencie o fato, comunicara imediatamente aos responsaveis pela mudanga, avisando
a0 sindico ou responsavel legal, para que se providencie a cobranga dos prejuizos.

§2° O horario de recebimento das mudangas sera rigorosamente compreendido
entre 7:00 e 18:00 h, em todos os dias, menos aos domingos, 0 mesmo ocorrendo
com as saidas.

§3° Antes de fazer a mudanga, o morador ou proprietario devera entrar em
contato com o sindico, comunicar o desejo de fazer a mudanc¢a, mostrando ao mesmo
o comprovante da taxa de condominio paga.

O presente regimento foi aprovado em Assembléia Geral Extraordinaria,
realizada no dia 24 de Novembro de 1998. \ \\

\
1

Mauricio José Ferreira Ronaldo de Abreu
Sindico - Conselho
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José Reinaldo M. Fonseca : ’\/Iaun’ho 0sa
Conselho Cox}selho



ANEXO 3: Relacao de Taxas Condominiais do Edificio Castro Alves



CECA - CONDOMINIO EDIFICIO CASTRO ALVES
CGC 85.346.617/0001-16

TAXA DE CONDOMINIO

Sindico

Competéncia: Agosto/99 Vencimento: 09/09/99
a1 A ﬂwﬁ_ﬂ.m_w Valor do Gs| _ V" Total | g g Fatorde | Valor do Valor Total
cagio espesas Condominio Multiplicagao Gas despesas | Condominio
101 6,387 | R$ 056 | R$ 91,19]| R 91,74 101 6,081 R$ 10,15 ]| RS 86,82 | R$ 96,97
102 6,081 | RS - R$ 8682| RS 86,827 102 6,081 R$ 2,08 | RS 8682 | R§ 88,90
201 4,037 | RS 1,22 R$ 5764 Ry 58,86 201 6,103 R$ 20,78 | RS 87,13 | R$ 107,91
202 6,103 | R3 16,09 | R$ 87,13 | R§ 103,22 202 4,037 R$ 1524|R$ 5764|R$ 7288
301 6,103 | R$ 4321 RS 87,131 R$ 91,46 301 6,103 R$ 11,02|RS 87,13 | R§ 98,15
302 6,103 | R$ 1,36 | R$ 87,13 R§ 8849 302 4,037 R$ 493 | RS 5764 | R$ 62,57
401 6,103 | R$ - R$ 87,13 R$ 87,13 401 6,103 R$ 14,84 |RS$ 87,13 | R$§ 101,97
402 | 10,269 | R$ 573 | R$ 146,61 | R 152,35 402 10,269 R$ 197 R$ 14661 | R$ 148,58
Totais 100% RS 104,55 | R$ 1.427,73 | R$ 1.532,28
Quadro | Quadro I Quadro ill
CASAN R$ 377,85 Més ) Fundo de Reserva
CELESC-BILLA|RS 63,73 INSS 75,30 -] 10% RS 129,79
CELESC-Bl.B | R$ 58,19 FGTS 24,00
Empregado R$ 355,00 PIS 3,00 Quadro | R$ 1.297.94
Tarifas/ICPMF R$ 18,16 Totais 102,30 Quadro il R$ 129,79
Quadro Il R$ 102,30 Subtotal R$ 1.427,73
Provisao R$ 55,76 Total Gas R$ 104,55
Rateio(2® parc) | R$ 266,95 X Total Geral R$ 1.532,28
Subtotal R$ 1.297,94 MAURICIO J. FERREIRA




ANEXO 4: Balancete Mensal do Condominio Edificio Castro Alves



CECA - CONDOMI'NIOIEDIFI'CIO CASTRO ALVES
CGC 85.346.617/0001-16

BALANCETE DE JULHO DE 1999

SALDO ANTERIOR

BESC S/AC/C 4.0474

Poupanga BESC(provisdo)
Poupanga BESC(fundo de reserva)
Caixa

RECEITAS
Taxas de Condominic Junho/89
Taxas de Condominio em atraso

OUTRAS RECEITAS

Juros poupanga BESC(funds Reserva)
Juros poupanga BESC(provisao)
Transferéncia poupanga(Fundo Reserva)
Doc. Eletrénico {INSS)

TOTAL RECEITAS

DESPESAS

PG. Salarios Ref. Junho/98
Adiantamento salario

PG. FGTS Ref. Out/87

PG.FGTS Ref. Junho/98

PG.INSS Ref. Junho/89

PG. CASAN Ref. Junho/88

PG. CELESC Ref. Junho/99

PG. Despesas Caixa
Tarifas/CPMF/Seguros

CST - Central de Servicos Téchicos
Serratheria Bom Jesus

MF - Instalagdes IME

Casas D'Agua

Uttiragaz

MiliHum

Saque poupanca BESC {fundo reserva)
TOTAL DESPESAS

SALDO ATUAL

BESC-S/A C/C 4.047-4
Poupanca BESC({provisdo)
Poupgnga BESCtfundo reserva)
Saldo Qaixa,

)\
FLORIANSPOLIS(SC), 09 de Agosto de 1999.

o/
Ronaldo de Abreu
" Conselho

R3
R$
R3
R$

R3$
R$

R$
R$
R$
R3

R$
R$
R$
R3$
R$
R$
R$

R3 -

R$
R$
R$
RS
R$
RS
RS
R$

R$
RS
R$
R$

r\ {
José‘?{

554,81
3,04
511,67
5,13

853,05
283,87

4,01
0,02
50,00
619,45

206,93
30,00

2345 .

16,00
38,04
386,78
117 41
31,00

57,08

30,00
376,10
100,00

173,08

181,84
73,70
50,00

612,86

3,08
465,68
24,13

R$ 1.074,75

RS 1.246,92

R$ 673,48 R$ 2.995,15

R$ 1.889,42

R$ 1.105,73 RS 2.995,15

\/21‘“,5.% W@M

einaldo Fonseca

Conselho

Mauricio José Ferreira

Sindico

Rua Dr. Abel Capela, 786 - Coqueires - £8.080-250 - Florianépolis/SC



