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RESUMO

O trabalho a seguir tem como meta central, o desenvolvimento de um artigo que
posteriormente possa ser util para a realizagio de um instrumento de auxilio & administra¢do
de condominios.

A idéia é buscar através das necessidades de um edificio estudado, os prognodsticos
basicos necessarios a elaboragdo de um sistema informatizado e assim contribuir para a
- administragdo condominial do mesmo.

Para o desenvolvimento desse levantamento serdo abordados aspectos legislativos,
condominiais, contibeis, além da prdpria coleta de dados do caso em estudo.

Os aspectos legislativos serdo fundamentados na lei que regulamenta o assunto
abordado, a lei n.° 4.591 de 16 de dezembro de 1964, a chamada Lei dos condominios e
Incorporagdes.

Obras dedicadas especialmente a administragdo condominial também serdo tteis na
elaboragdo dessa parte do trabalho. |

Para o desenvolvimento da base tedrica contabil, sera pesquisada uma bibliografia
diversa que vise nogdes preliminares de técnicas da contabilidade com intuito de auxiliar no
exercicio condominial.

Por fim sera exposto um caso pratico, ou seja um averiguagio de todos procedimentos,
critérios € normas adotados num conjunto residencial localizado em Floriandpolis.

O Trabalho a seguir resume-se entdo numa pesquisa em cima de aspectos
administrativos, legais e de cunho contabil dos condominios, assim como uma abordagem

visando um caso pratico.



1 CAPITULO 1

1.1 INTRODUCAO

O presente trabalho monografico se iniciard com algumas considerag¢des sobre o
assunto abordado. Depois serdio apresentados a problematica, onde ficario expostos os fatores
que motivaram sua elaboragéo, os objetivos geral e especifico, metodologia a ser aplicada e

finalmente as limitagGes da pesquisa.
1.1.1 Consideracoes iniciais

Cada vez mais, o crescimento da populagdio urbana ocorre de forma acelerada e
consequentemente a verticalizagdo da moradia é um fato absoluto.

Esse desenvolvimento frenético ocasiona o aparecimento de edificios, conjuntos
residenciais, cada vez em maior nimero, mais voluptuosos € concorridos. O fenémeno ¢é
ainda mais evidente nas periferias emergentes, onde o trabalhador dos centros urbanos
soluciona sua procura pelo espago de morar.

Aos olhos de contadores essas verdadeiras sociedades, que convivem sobre 0 mesmo
teto, poderiam merecer mais atengdio € sendo assim representar uma interessante fatia para
aplicagdo de trabalho e conseqiiente retorno. Este empenho nfo deve limitar-se a simples
prestagdo de servigos, mas pode ocorrer por exemplo com a comercializagio de sistemas ja
preparados pelo profissional habilitado para o conjunto condominial a ser servido.

Administrar e contabilizar assuntos atinentes & condominios, quando feito de forma
apenas burocratica ou formal, ndo representa muito mas no entanto se houver um enfoque
mais particular, poderd vir a se tornar uma op¢do mais atraente dentro do servigo contabil.

E importante saber que muitos pequenos conjuntos administram-se por si s6. Esse
trabalho vai procurar antes de tudo servir a esse contigente e assim propor de alguma forma

um auxilio ao leigo administrador no que se refere a nogdes contabeis.
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1.1.2 A Problemaitica

Hoje em dia, dentro do quadro de administragdo de condominios, muitos conjuntos néo
buscam auxilio nos profissionais contadores, escritdrios de contabilidade ou empresas
administradoras de condominios para executar, assessorar ou auxiliar todos os servigos
pertinentes a tal sistema.

Estes sdo os condominios que se auto administram, ou seja, se utilizam da chamada
autogestfio. Essa forma de controle ¢ mais dificil de ser implantada e de se manter ao longo do

tempo, mas pode representar uma economia significativa nas despesas.
Alguns fatores que podem ser obstaculos & autogestéo:

e Disponibilidade rara de proprietarios que tenham tempo e conhecimentos

administrativos, de contabilidade devidamente habilitado e de direito trabalhista.

e O Custo de oportunidade do administrador / morador, j4 que geralmente os

servigos ndo sdo remunerados e consequentemente sem retorno financeiro.

e Em muitos casos ocorre um enfraquecimento de entusiasmo por parte dos
envolvidos, devido a desgastes junto a funcionarios e suas agdes judiciais,
cobranga de vizinhos inadimplentes e intermediagio de impasse entre moradores.

Em contrapartida a esses problemas ¢ impdrtante lembrar da economia ja

anteriormente citada. Cabe ainda ressaltar que mesmo nos casos de administragdo contratada
as responsabilidades por falhas junto a legislagdo sempre serdo dirigidas ao sindico.

Analisando-se os pros e contras, parece interessante um esforgo no sentido de amenizar

o desgaste, tornando mais facil € menos traumatica a administragdio do préprio sindico.
Este trabalho, devera servir como base ao desenvolvimento de uma ferramenta
(software), visando comercializar o sistema com assessoria, manutengdo € consultas

necessarias a um profissional contabil.



Il

Padoveze (1996; p. 87), coloca que "¢ ainda possivel que fazer uma contabilidade
manual seja preferivel a contabilidade processada por computador, em razio do tamanho da
empresa e de quem faz a contabilidade, se bem que o uso intensivo de microcomputadores tem

viabilizado a questdo de custo do equipamento utilizado".
1.1.3 Objetivo geral e especifico

Fachin (1993; p.97) explica o objetivo geral como “aquele que indica uma aqﬁb muito
ampla do problema”. Nestes moldes o objetivo geral desta pesquisa resume-se na descrigdo de

elementos e procedimentos ligados a realidade de condominios.
Especificamente os objetivos correspondem a:

¢ Verificar aspectos legais da contabilidade de condominios .

) Dar nogdes contabeis que possam ser uteis no desenvolvimento de um sistema para
administragdo condominial.

¢  Fommecer subsidios com base no caso estudado para desenvolvimento de um

sistema informatizado (soffware) de administra¢éio de condominios.
1.1.4 Estrutura do Trabalho

O presente trabalho serd composto de trés/ capitulos, abordados da seguinte forma:

e Capitulo 1- Corresponde a introdugdio e abordagem da problematica, além de
objetivos, metodologia e restrigdes.

e Capitulo 2 - Nesta Segunda parte serdo demonstrados conceitos condominiais e
contabeis, além de citagbes relativas a legislagio a ser considerada.

e Capitulo 3 - Devera apresentar uma coleta de dados e necessidades do edificio em
estudo para um futuro desenvolvimento de sistema automatizado de administracdo

condominial.
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E importante relevar que este estudo monografico ndo tem a pretens@o de deixar pronto
um sistema informatizado, mesmo porque ndo € objetivo um trabalho de analise de sistemas e

sim um embasamento tedrico para que mais tarde um analista tenha seu trabalho facilitado.

1.2 METODOLOGIA

Uma vez que este trabalho surgiu em decorréncia das dificuldades encontradas na auto
administragdo de condominios, ele serd norteado através de um estudo de caso, sendo o
condominio objeto situado na regidio central de Florianopolis.

Segundo Ludke (1986; p. 17) o “estudo de caso € o estudo de um caso, seja ele simples
e especifico”. O autor completa descrevendo que “o caso ¢ sempre bem delimitado devendo
ter seus contornos claramente definidos no desenrolar do estudo. O caso pode ser similar a
outros, mas ¢ ao mesmo tempo distinto, pois tem interesse proprio, singular.”

Mais especificamente o desenvolvimento desse estudo singular serA uma coleta de
dados junto a um edificio residencial / comercial situado em Floriandpolis. Este procedimento
caracterizar-se-4 como principal base a sistematizagio da administragio condominial do
prédio.

A coleta de dados sera feita através de simples conversas com o sindico que com sua
experiéncia e necessidades subsidiard juntamente com outros fatores, a monografia, Ainda
serdo estudados materiais elaborados por administradoras de condominios nesse sentido.

E importante entfio ressaltar que em se tratando de uma amostra ja fechada, a pesquisa
de dados ndo deve ser considerada como um levantamento estatistico, € sim como uma
preparacdo de um modelo singular.

Em resumo com a pretensdo de alcangar o objetivo principal deste trabalho, deverdo
ser cumpridas duas etapas:

e Embasamento teérico relativo a legislagio e contabilidade, além de no¢des de

formas de administragdo condominial.
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e Realizagdo do estudo de caso (coleta), para que sirva como base ao sistema a ser

desenvolvido.
1.2.1 Limitagdes da pesquisa

Neste trabalho haverd a preocupag@o de tentar otimizar a administragio dos proprios
usuarios de condominios, sendo que o sistema a ser desenvolvido terda como meta sua
utilizagfo pelo proprio morador. |

Desta forma o resultado devera limitar-se a adequagfio ao condominio em estudo, ou
similar, uma vez que para novas experiéncias, devera provavelmente sofrer em certos pontos

revisdo e ajustes.
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2 CAPITULO

Este capitulo terd como corpo a revisdo bibliografica. Sera objeto do mesmo a
fundamentagéo tedrica relativa a termos, conceitos € processamentos contdbeis ligados a

legislagdo e contabilidade de condominios.

2.1 Revisio bibliogrifica

Para melhor compreensdo do estudo, a revisdo bibliografica sera dividida em duas
partes. Na primeira serdo abordados aspectos gerais da administragdo condominial no que se
refere a sua legislagio e administragio. Em seguida encontrar-se-d0 nog¢des de termos e
ferramentas da propria teoria contabil que objetiva facilitar o "didlogo" com o analista no

desenvolvimento do trabalho monografico.
2.1.1 Aspectos legais da contabilidade de condominios

A seguir serdo descritos alguns topicos relativos a legislagdo a ser considerada na

administragdo condominial.
2.1.1.1 Sobre condominio

Caracteriza-se como condominio o dominio de uma propriedade imdvel exercido
Jjuntamente com outrem. O condominio em edificagdes ou conjunto de edificagdes, pode ser
designado como condominio horizontal. Este tipo de condominio difere daquele tradicional
regulado pelo cdédigo civil brasileiro.

Abrahdo (1996; p. 19) esclarece que no condominio tradicional , a legislagdo trata do
dominio por duas ou mais pessoas sobre um bem. O condominio
horizontal refere-se aos edificios de apartamentos, salas e
garagens, possuindo regulamentacdo legal exclusiva, tendo
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cardter permanente, o que ndo ocorre com aqueles tradicionais,
onde a divisibilidade sempre é possivel.

A legislag@o referida aplicada ao condominio horizontal, é a Lei 4591, de 16 de
dezembro de 1964 que em seu art. 1° define o condominio da seguinte forma: "as edifica¢des
ou conjunto de edificagdes de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades
isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo residenciais."

Existem trés pré-requisitos para que um condominio horizontal ou de edificagdo seja
previsto como legal : existéncia de um prédio; o prédio possuir mais de um andar; que o
condominio tenha sido instituido por instrumento publico ou particular matriculado no registro
de imoveis.

A matricula do condominio junto ao registro de iméveis tem como condigdo
indispensavel a elaboragdo de uma convengéo (minuta), com a participagdo dos proprietarios,
promitentes compradores € cessionarios.

E importante ressaltar que o condominio vertical também ¢ regido pela Lei 4.591/64.

Silva Pereira (1994; p. 131) coloca que "para qualquer edificio, esteja ou ndo
construido ou em construgfio, € mesmo para os ja concluidos e habitados, é convengio devera

sempre existir".
2.1.1.2 Organograma no condominio

Segundo Chinelato (1993; p.82), "organograma ¢ o grafico que representa a estrutura

formal da empresa, ou seja, a disposigdo € a hierarquia dos Orgdos". Os niveis hierarquicos

dentro da administragdo condominial, seguem os seguintes patamares:
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A seguir serdo descritos e explicados alguns desses postos hierarquicos pertinentes a
administra¢do condominial.

2.1.1.2.1 Convengéio Condominial

A convengdo condominial é a norma que norteia todos os direitos e deveres dos
condominos. Depois de aprovada em assembléia sera levada a registro, sendo contudo

examinada pelo cartorio de registro de iméveis para que se observe sua legitimidade dentro da
lei 4591/64.

A Lei n.° 6015/73 dos registros publicos é quem determina que no Registro de

Imoveis, além da matricula de cada unidade autdnoma, sejam registradas as Convengdes dos
condominios.

A Lei 4591/64, em seu capitulo 11, art. 9°, § 3°, indica como minimo de itens numa

convengio as seguintes normas:

a) a discriminagdo das partes de propriedade exclusiva, e as de
condominio, com especificagdes das diferentes dreas;
b) o destino das diferentes partes;
¢) 0 modo de usar as coisas e servigos comuns;
d) encargos, forma de proporg¢do das contribuigbes dos
condbminos para as despesas de custeio e para as
extraordindrias;
e) o modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo, .
) as atribuigdes do sindico, além das legais;
g a definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas
fungdes; :
h) 0 modo e prazo de convocagdo das assembléias gerais de
condéminos;
i) o quorum para os diversos tipos de votagdes;

~j) a forma de contribuicdo para a constituigdo de fundo de
reserva; '
1) a forma e o quorum para as alteragdes de Convengdo;
m) a forma e o quorum para a aprovagdo do Regimento Interno
quando ndo incluidos na prépria Convengdo.
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2.1.1.2.2 Assembléias

Segundo Abrahfo (1996; p. 25), Assembléia significa reunido de pessoas com
igualdade ou semelhanca de situagdo, ligadas pelo mesmo
interesse ou por identidade de fungdes, previamente convocadas
para deliberarem sobre questdes atinentes a regramento jd
estabelecido entre todos.

Franco conceitua (1997; p. 64) "Assembléia Geral é o 6rgéo supremo do condominio,
visto que através dela se manifesta a vontade da coletividade dos condéminos sobre todos os
interesses comuns."

Estas reunides tém forga de lei obrigatéria para os conddminos, podendo ser alteradas

por agdo judicial e / ou novas decisdes de assembléias posteriores.
As Assembléias Gerais podem ser de dois tipos:

1) Assembléia Geral Ordinaria - Reunido anual em época prevista em convengdo. Realizagdo
obrigatoria por for¢a da Lei 4591/64 que em seu art. 24° descreve:

Haverd, anualmente, uma Assembléia Geral ordindria dos
condbéminos convocada 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 do condominio, compreendendo as de
conservagdo da edificacdo ou conjunto de edificagdes,
manutengdo de seus servigos e correlatas.

2) Assembléia Geral Extraordindria - Reunifo ocorrida quando houver. necessidade ou
conveniéncia. Pode ser convocada pelo sindico ou por conddminos (representando 1/4 do
condominio).

Sobre convocagio para Assembléiaé Extraordinarias, Franco (1997, p. 73) .esclarece
que "a faculdade de convocar a Assembléia é do "interessado", que por certo é o recorrente.

Referindo-se a interessado, a lei usou expressdo ampla que abrange hﬁo apenas 0s

condominos, mas também estranhos que se julgarem prejudicados por ato do sindico."
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2.1.1.2.3 O sindico e suas responsabilidades

Abrahdo descreve (1996; p. 36) que "o sindico € o representante legal do condominio
exercendo, ainda todas as fungdes administrativas necessarias. Deve ser eleito pela forma
como a Convengdo previr (de regra para mandato de um ano, permitida a reelei¢do, por
maioria de votos)." O que a lei proibe, ¢ que 0 mandato seja superior a dois anos.

A responsabilidade em uma administragio condominial serd sempre do sindico,
mesmo nos casos de administragio contratada.

Sobre a administragdo do condominio, a Lei 4591/64 trata:

Serd eleito, na forma prevista pela Convengdo, um sindico do
condominio, cujo mandato ndo poderd exceder de 2 anos,
permitida a reeleicdo.

§ 1°- Compete ao sindico:

a) representar ativa e passivamente o condominio, em juizo ou
fora dele, e praticar os atos de defesa dos interesses comuns, nos
limites das atribuicdes conferidas por esta Lei ou pela
Convengao; ‘

b) exceder a administracdo interna da edificagdo ou do conjunto
de edificagbes no que respeita a sua vigildncia, moralidade e
seguranca, bem como aos servigos que interessam a todos os
moradores;

¢) praticar os atos que lhe atribuirem as leis, a Convengdo e o
Regimento Interno;

d) impor as multas estabelecidas na lei, na Convengdo ou no
Regimento Interno;

e) cumprir e fazer cumprir a Convengdo e o Regimento Interno,
bem como executar e fazer executar as deliberacdes da
Assembléia;

J) prestar contas a Assembléia dos condéminos.

$ 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 condominos.

De um modo menos formal, a empresa Sensato em seu manual (1998; p. 11) coloca as

principais obrigagdes do sindico da seguinte forma:
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. Representar o Condominio em juizo ou fora dele,
devendo fazer-se assessorar de advogado para os casos
amigaveis e/ ou judiciais.

. Elaboragdo de editais de convocacdo de Assembléias
Geral Ordindria ou Extraordindria , devendo ser obedecido os
prazos estipulados na respectiva Convengdo, além de lavrar
corretamente as atas, distribuindo-as a todos os condéminos,
zelando pela execugdo das deliberagdes da Assembléias Gerais.
° Manter arquivado todos os documentos do Condominio,
cuidando das correspondéncias distribuindo circulares,
notificando os transgressores das multas aplicadas e que devem
ser cobradas. Indicar a contratagdo dos servigos auxiliares de
uma administradora, pois os Sindicos devem cercar-se de
auxiliares que temham habilitagdo para os diversos setores
envolvidos.

. Fazer o registro do movimento financeiro, rateando as
parcelas, além de proceder a devida e correta aplicagdo.

o Providenciar os balancetes e o balango anual para
aprecid-los na Assembléia Geral Ordindria, além de preparar a
previsdo or¢amentdria das despesas do condominio.

. Providenciar o seguro nos termos de que exige a Lei
4591/64.

o Controle didrio de agua e luz do Condominio, através de
mapa especifico.

J Execu¢do da Administracdo interna do Edificio,
delegando ao Zelador ou Porteiro

. Fiscalizagdo do trabalho dos funciondrios: limpeza,

moralidade, seguranga e conservagdo.

Sobre a remuneragdo do sindico, Franco (1997; p. 31) explica que "no siléncio da
Convengdo, presume-se a gratuidade, embora se admita que a Assembléia Geral supra a
omiss3o ¢ fixe remunerago, principalmente se ninguém aceitar o cargo gratuitamente."

A Lei 4591/64, no § 4° do art. 22 diz:

" Ao sindico, que podera ser conddmino ou pessoa fisica ou juridica estranha ao
condomino, sera fixada a remuneragdio pela mesma Assembléia que o eleger, salvo se a

Convengéo dispuser diferentemente."
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- 2.1.1.2.4 Administradoras de Condominios

Segundo Magalhdes apud Franco (1997; p. 17), "a administra¢do do condominio é o
conjunto de 6rgéos criados pela lei e pela Convengéo para zelar pelas coisas comuns a gerir 0s
negocios do condominio”. Além desses Orgéios a Lei faculta & Convengdo prever a eleigdo de
subsindicos e definir suas atribui¢des ¢ a duragiio de seu mandato. Isto est4 descrito no § 6° do
art. 22

Sobre a administrag@io de condominios ¢ interessante destacar o que diz o § 2° do art.
22 da lei 4591/64: "As fungdes administrativas podem ser delegadas a pessoas de confianga do
sindico, € sob a sua inteira responsabilidade, mediante aprovagdo da Assembléia Geral dos
conddminos”. E a partir desta possibilidade aberta por lei, bem como, pela necessidade do

mercado que pode-se encontrar hoje basicamente trés tipos de administragido de condominios.

e Administragdo Contratada - Neste tipo de administra¢do, o sindico "se livra" dos
problemas burocraticos, juridicos, de contratagdes, compras de materiais etc. Este
desencargo no entanto € apenas aparente pois se a administradora errar ou agir
contra a lei, quem respondera pelo problema sera o sindico.

Esta forma administrativa encontra obstdculos numa concorréncia crescente e

aumento de inadimpléncia por parte dos condéminos.

e Administragdo Mista - Nesse sistema, uma empresa é contratada apenas para dirigir
alguma parte da administragdo do prédio. A contabilidade por' exemplo pode ser
contratada e o sindico ficar com a parte de manuteng&o do prédio.

Tem seu custo inferior ao modelo anterior.

e Administragdo Profissional - Este modelo é o mais novo dentro do mercado
brasileiro. Basicamente ¢ igual a administragéio contratada, sendo porém o servigo
executado por um profissional sem a caracterizagéio de vinculo empregaticio.

O custo desse servigo obviamente é menor, mas no entanto o condominio ndo terd

as garantias oferecidas por uma empresa.



21

Além desses trés tipos de administragdo com a participagio de terceiros, o condominio
poderd optar em auto administrar seus servigos na chamada autogestio. Este sistema ja

explicado anteriormente, sera o modelo para o trabalho em desenvolvimento.
2.1.2 Consideracgdes a respeito de sistema Condominial

Antes de propriamente revisar e descrever conceitos ligados a técnicas e teoria
contabil, ¢ importante entender ou visualizar as necessidades basicas ligadas a administragio
de condominios.

Cabe aqui colocar que a fungfio de um sistema dentro de uma administragio
condominial ndo tera o objetivo de assumir e acabar com todos os problemas a serem
resolvidos pelo sindico, principalmente aqueles relativos a resoluciio de problemas de ordem
domeéstica. A utilidade do mesmo sera servir de auxilio e assim contribuir de certa forma para
a agilizagdo e sendo assim otimizagio da administragio do encarregado.

Nesse sentido Gil (1992; p. 17) evidencia que os sistemas de informagdes
computadorizados absorvem tarefas e procedimentos dos
sistemas manuais, tais como : classificagdo, cdiculos,
sintetizagdo, elaboragdo de informagdo, etc. Portanto ao
elemento humano caberdo tarefas nobres de tomada de decisdo,
Jjulgamento e emissdo de opinido no ambiente computadorizado.

Existem itens absolutamente necessérios € que devem ser fornecidos por um sistema

ideal. Sdo esses itens:

¢ Controle de Moradores com seus dependentes, empregados domésticos e veiculos

e Controle de Empregados

e Controle da existéncia € manutengdo de Equipamentos (elevadores, equipamentos de
incéndio, bombas, etc.)

¢ Controle de Seguros

e Folhade Pagamentd dos Empregados do Condominio

e Acompanhamento Financeiro com emissdo de balancetes, recibos, etc.

¢ Emissdo de correspondéncia aos Condéminos

¢ Emisséio de boletos bancarios

¢ QGraficos de despesas.
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Nota-se que um sistema devera fornecer principalmente instrumentos para o controle e
organizagdo da entidade. A contabilidade em si, caracteriza-se como uma ciéncia enfocada
para os mesmos objetivos. Relatar entdo conceitos contdbeis, deverd auxiliar no

desenvolvimento de praticamente qualquer sistema de controle.
213 Nocoes basicas de instrumentos contdbeis

Esta segunda parte da revisdo bibliografica tem como objetivo dar algumas nogdes de
ferramentas e técnicas existentes na contabilidade, além de alguns conceitos basicos

pertinentes a contabilidade condominial.
2.1.3.1 A contabilidade nos condominios

Klein (1971; p. 79) refere-se a contabilidade como a universalidade de normas para o
controle das operagoes de qualquer atividade lucrativa e as de
fins ideais. Essa disciplina tem seus fundamentos cientificos,
especialmente baseados na contabilidade geral e na sua
filosofia, mas também conta com aspectos técnicos que lhes sdo
proprios, nos campos das mais diversificadas aplicagdes.

Dentre essas aplicagdes pode-se citar a administra¢do condominial.

Iudicibus (1997, p.28) diz que "o objetivo da contabilidade (¢ dos relatérios dela
emanados) ¢ fornecer informag&o econdmica relevante para que cada usuério possa tomar suas
decisdes e realizar seus julgamentos com seguranga.”

No acompanhamento condominial haveriam dois objetivos primarios que seriam a
observagio da probidade administrativa, servindo como instrumento para prestagdo de contas
aos condominos, € para 0 acompanhamento gerencial por parte do sindico para observincia

dos gastos e de possibilidades de melhorias.
2.1.3.1.1 Regime contdbil na administraciio condominial

Na contabilidade de condominios normalmente observa-se a utilizag8io do regime de

caixa nos langamentos de despesa ¢ receita.
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Segundo Crepaldi (1995, p. 183), "o regime de caixa consiste no registro contabil do
pagamento ou recebimento no momento de sua efetivagdo nfio importando a que més se refere
o fato;" sobre o outro regime, o da competéncia, o mesmo autor explica, " ¢ aquele que
registra mensalmente as despesas e as receitas, mesmo que ndo tenham sido pagas ou
recebidas, apropriando cada despesa e receita em seu respectivo més."

Almeida (1996; p. 26) deixa claro ao explicar o regime de competéncia : "As receitas e
as despesas s@o contabilizadas quando incorridas independente de terem sido recebidas ou
pagas respectivamente."

Por nio trabalbhar com o regime de competéncia, contas a receber ou a pagar acabam
ficando inexistentes nos relatorios e podem provocar em certos casos nessas demonstragdes
condominiais reflexos de uma situagdo irreal da entidade.

O regime a ser utilizado na contabilidade de condominios merece um estudo de acordo

com o caso, podendo as vezes convir 0 da competéncia.
2.1.3.1.2 Plano de Contas

Todos os langamentos e operagdes a serem executados num sistema de contabilidade
acabam tendo de se utilizar do chamado plano de contas, que se caracteriza como um
instrumento para mapear ou dispor ordenadamente as contas da entidade.

Lopes de S4 (1994; p. 20) diz que "plano de contas ¢ uma pega na técnica contabil que
estabelece previamente a conduta a ser adotada na escrituragfio, através da exposigdo das
contas em seus titulos, fungdes, funcionamento, grupamentos analises, derivagdes, dilatagoes e
redugdes." _

Benedetti (1991; p. 125) resume o plano de contas como "uma relagdo das contas
dispostas em ordem de classificagdo, segundo a natureza das operagdes, ou seja, por
denominagdo do bem, do direito, da obrigagdo, do Patriménio Liquido, da despesa e da
receita."

Sobre o plano de contas, Almeida (1996; p.19) descreve que este "representa uma
relagdo de contas codificadas, com a descrigio da natureza do saldo e quando deve ser
debitada e creditada. O objetivo principal do plano de contas é possibilitar o registro ordenado

e consistente das transagdes da sociedade.”
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E importante o analista estar a par da relevincia desse instrumento dentro de sistemas
de organizagdo contabil. Um Plano de Contas completo e bem resolvido, facilitara a
manutengio pelo sindico e usudrios interessados pelo sistema.

Moura Ribeiro (1996; p. 61) resume o conceito de plano de contas como "um elgnco de
todas as contas previstas pelo setor contabil da empresa como necessarias aos seus registros
contabeis".

Num sistema condominial um plano de contas ndo deverd ser muito extenso e
provavelmente podera ser simplificado, devendo conter basicamente, disponibilidades e as
contas de despesa. No entanto dependendo do tamanho do conjunto condominial e do regime

adotado, este mapa podera necessitar de mais contas e sub-contas.
2.1.3.1.3 Balancete

A prestagdo de contas na gestdo condominial apesar de ser obrigatdria por lei, ndo
precisa necessariamente ir além de um detalhado relatério de despesas e receitas justificadas.
O balancete caracteriza-se como a ferramenta mais adequada para a apresentagio dos gastos €
arrecadagOes. Estudiosos da 4rea contabil dio grande importincia a este instrumento e
conseguem deﬁni-ld com clareza.

Almeida (1996; p. 24) explica que de acordo com o método das partidas dobradas,
cada langamento a débito deve corresponder a um lancamento a
crédito de igual valor. Portanto, infere-se que o somatorio dos
saldos das contas devedoras deverd ser igual ao dos saldos das
contas credoras. Com o objetivo de constatar essa igualdade, é
usual, antes do levantamento das demonstragdes financeiras que
as contas de ativo, passivo, receita e despesas sejam arroladas
num relatério denominado balancete.

Padoveze (1996; p. 99) infere que o balancete nada mais é do que a simples listagem
das contas, contendo o nome delas e o seu saldo, colocando os
saldos devedores numa coluna e os saldos credores em outra”. O
mesmo autor ainda coloca que "o balancete é essencialmente
uma ferramenta de trabalho do contador. Serve como base para,
depois elaborar-se todos os relatorios contdbeis.
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2.1.3.1.4 Livro Razio

Em qualquer sistema de acompanhamento contdbil, é importante dar espago nos
relatérios ao chamado livro razdo.

Através desta pega o usuario podera fazer uma consulta mais minuciosa nos
langamentos ocorridos em determinada conta, além de poder servir como o imprescindivel
acompanhamento diario.

Segundo Benedetti (1991; p. 96), a finalidade do livro razdo é ‘“controlar
individualmente cada uma das contas utilizadas pela empresa. O Razdo fornece o movimento
de débito, de crédito e o respectivo saldo devedor ou credor.”

Moura Ribeiro (1996; p. 129) destaca o conceito do razio como "o livro mais
importante para a Contabilidade, porque controla o movimento de cada conta,
separadamente”.

Esta possibilidade dentre os relatorios, é extremamente 1til para a observagdo de erros
no decorrer dos langamentos, além de facultar a possibilidade de pesquisa de determinada

operagdo numa conta.

2.1.4 Elementos financeiros de um Condominio
Existem alguns elementos que fazem parte obrigatdria no exercicio financeiro de uma
contabilidade de condominios. Sdo pontos | que sindicos e administradoras devem estar
preparados para melhor administra-los.
Fatores como or¢amento, prestacio de contas, despesas condominiais, fundos e

seguros, sdo constantes € a partir de agora serdo abordados.
2.1.4.1 Orgcamentos
No or¢amento condominial, deverdio estar previstas as despesas mensais para que o

condominio nio venha a passar por dificuldades financeiras. O art. 24 da Lei 4.591/64

considera a Assembléia Geral Ordinaria como responsavel pela aprovagio do orgamento de
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despesas. Esta assembléia sendo no entanto anual acaba por obrigar o artificio do rateio
mensal para as despesas.

Franco (1997, p. 202) explica esta necessidade desta forma, "ocorre que o orgamento
anual pressuple estabilidade do custo das utilidades, 0 qual, por sua vez, passa pela
estabilidade do valor da moeda". O autor ainda completa,

Esse fato, a inflagdo, perdurou muitos anos, tornou praticamente
impossivel levantar-se um orgamento anual de despesas, porque
os pregos e saldrios oscilavam em proporgbes sempre altas e
diferenciadas. Diante dessa realidade, generalizou-se o rateio
mensal das despesas. '

Tendo sido ou ndo a inflagdo nesses ltimos anos "dominada" , é fato que hoje em dia

os condominios J4 assumiram e tornaram costume trabalhar com arrecada¢des mensais.

Abrahdo (1996; p. 53) insere que, para que o condominio possa fazer frente as suas
despesas mensais, torna-se necessdrio que os condéminos fagam
um aporte, através do pagamento da taxa condominial mensal e
seus acessorios, bem como eventualmente através de chamadas
extras.

2.1.4.2 Prestacio de contas

A cada assembléia todo o conddmino tem o direito de conhecer a prestagdo de contas
do condominio, conforme determina a Lei 4591/64 no art. 22, § 1°, item f, e/ou a Conveng#o.
Seria indicado que esta prestagfio de contas fosse feita em intervalos pré estabelecidos como
trinta dias por exemplo, e ndo somente no ato das assembléias. Isso no entanto dependeria do
consenso e da agilidade do prestador em levantar esses valores.

Esta prestagdo de contas deve conter segundo coloca a empresa Sensato em seu manual
(1997; p. 5) todas as receitas e despesas detalhadas, como
caixa, bancos, contas a pagar e receber, a saber: Receitas:
Taxas do més, taxas atrasadas, multas e juros de mora,
resultados de aplicagbes financeiras, de reserva, provisdes
extras, etc. Despesa: De pessoal, administrativos, financeiros, de
conservagado, etc.

Quem fica obviamente obrigado a esta prestagdo de contas é o sindico, que deve estar
devidamente preparado no ato das assembléias . O conselho fiscal escolhido pela assembléia é

quem fica responsavel pela analise e proposta de aprovacdo pela Assembléia.
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Um instrumento contabil auxiliador na prestagéio de contas ¢ o chamado balancete, ja

explicado anteriormente.
2.1.4.3 Taxa Condominial

Os valores correspondentes as despesas sdo arrecadados de duas formas: através da
taxa condominial e seus acessorios ou mediante eventuais chamadas extras.

Para previsdo da taxa condominial, devem ser previstos mensalmente os valores
correspondentes a despesas operacionais (4gua, luz, materiais de limpeza, contrato de
manutengdo, elevadores, portdes das garagens e porteiro eletronico), despesas com pessoal
(salarios, encargos sociais, beneficios e rescisdes) e tributos (municipais, estaduais, federais e
sindicais). ,

O que corresponde as chamadas extras sdo as despesas eventuais como obras de
renovagio ou reformas. Essas chamadas ainda podem ser destinadas para cobrir saldos

negativo em banco ou administradora.
2.1.4.3.1 Despesas condominiais

As despesas condominiais dividem-se em ordindrias e extraordinrias. O
estabelecimento de qual € um ou outra, quase sempre causa discussdes entre condéminos.

A Lei n° 8245/91, Lei do Inquilinato, definiu em seu artigo 22 as despesas de
pagamento obrigatoério pelo inquilino. Essas despesas seriam as chamadas despesas ordinarias.

Assim descreve a Lei do Inquilinato quanto as despesas:

Sdo despesas ordindrias:

- Saldrios, encargos trabalhistas, contribuigcdes previdencidrias
e sociais dos empregados do condominio;

- Consumo de dgua, luz e forca das dreas de uso comum;

- Limpeza, conservagdo e pintura das instalagdes e dependéncias
de uso comum;

- Manutengdo e conservagcdo das instalagdes e equipamentos
hidraulicos, elétricos e de seguranga, de uso comum,

- Manutengdo e conservagdo das instalagdes e equipamentos de
uso comum destinadas a pratica de esporte e lazer;
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- Manutengdo e conservagdo de elevadores, porteiro eletrénico e
antenas coletivas,

- Pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes eletrzcas e
hidraulicas de uso comum;

- Rateios de saldo devedor, salvo se referentes a pertodo
anterior ao inicio da locagdo,

- Reposigdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado
no custeio ou complementagdo das despesas referidas nos itens
anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locagdo.

Sdo despesas extraordindrias:

- Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura
integral do imével;

- Pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e zlummagao
bem como esquadrias externas;

- Obras destinadas a repor as condigbes de habitabilidade do
edificio;

- Indenizagoes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de
empregados;

- Instalagdo de equipamentos de seguranga e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e de lazer,

- Despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso
comum;

- Constitui¢do do fundo de reserva.

Além dos exemplos arrolados pela Lei, ¢ evidente que poderdo surgir novos itens e
estes deverdo ser analisados para que possam, dentro de sua peculiaridade, ser classificados de

forma correta.

Franco (1997; p. 201) explica que cada categoria de despesas merece um tratamento
Juridico préprio e, na medida do possivel, deve ser regulada na
Convengdo. De qualquer forma, porém, sua exigibilidade
depende, como toda e qualquer contribuigdo cobrada aos
condominos de regular aprovagdo na Assembléia Geral.

2.1.4.3.2 Seguro

A responsabilidade de contratar os seguro de um condominio, qualquer que seja a
finalidade ou a utilizagdo de suas unidades e partes comuns, ¢ exclusivamente do sindico.

Apesar do mesmo ao apresentar a proposta de seguro & Assembléia consultando os
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condominos, estar dividindo a responsabilidade de decisio, isto nfio o isentard da
responsabilidade de participar, pessoalmente dos prejuizos, caso a importincia segurada seja
insuficiente.

ALei4.591/64 trata em seuart. 13 sobre seguros da seguinte forma:

Art. 13 - Proceder-se-a ao seguro da edificagdo ou do conjunto
de edificacbes, neste caso, discriminadamente, abrangendo
todas as unidades auténomas e partes comuns, contra incéndio
ou outro sinistro que cause destrui¢cdo no todo ou em parte,
computando-se o prémio nas despesas ordindrias do
condominio.

Pardgrafo inico - O seguro de que trata este artigo serd
obrigatoriamente feito dentro de 120 dias, contados da data da
concessdo do habite-se, sob pena de ficar o condominio sujeito &
multa mensal equivalente a 1/12 do imposto predial cobrdvel
executivamente pela Municipalidade.

Existem duas modalidades de seguros em condominios:

e Seguro do mutudrio - no ato de financiamento do apartamento , o0 mutuario emite
.uma apolice com vistas a cobrir o imével quanto a incéndio, desmoronamento e
alagamento. Este seguro pode quitar a divida do mutuario em caso de morte.

¢ Seguro do condominio - é o contratado pelo sindico e que se destina a cobrir a
edificagdo ou o conjunto de edificagdes , devendo abranger as partes comuns tanto

quanto as unidades autonomas, que néo estiverem cobertas pelo primeiro seguro.

O valor do seguro obrigatdrio, devera satisfazer as exigéncias da lei. O Decreto n.°
61.876/76 traz em seu artigo 23 o seguinte:

" Art. 23 - O seguro obrigatério de que trata o artigo 13 da Lei n.° 4.591, relativo a
edificios em unidades autonomas sera contratado pelo valor de reposi¢do”.

Sobre esse ponto Abrahdio (1996; p. 40) esclarece: Discute-se a questdo de o sindico
realizar o seguro pelo valor de reconstrucdo do imével, e ndo
pelo de mercado. Ocorre que no valor de mercado (ou
comercial) estdo considerados também o terreno e as fundagbes
que poderdo ser reaproveitados no caso de reconstrugdo apds
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sinistro. O mesmo autor completa dizendo que quanto maior a
quantia segurada, maior a seguranga para todos.
Nada impede a contratagio pelo mutudrio (por conta prdpria) de um seguro

complementar aquele ja ajustado pelo condominio, através de um sindico.
2.1.4.33 Fundo de reserva

Dentro da previsdo das despesas ordindrias obrigatérias deve haver a inclusdo de um
aporte para a formagdo do chamado Fundo de reserva. Este fundo veio a se tornar obrigatorio
com a lei 4.591/64 que o colocou como tarefa de responsabilidade da Convengio, que seria
entdo résponsével pela regulamentagéo da sua forma de contribuiggo.

A Lei dos condominios, neste aspecto, coloca em seu art. 9°, § 3°, item j, sobre a
responsabilidade da Conveng#o.

Franco (1997, p. 195) explica o Fundo de reserva como patriménio comum vinculado a
sua destinagdo, que é atender a despesas imprevisiveis e
inadidveis. Conseqiientemente ndo pode ser distribuido aos
conddéminos, nem restituido proporcionalmente ao que alienar
sua unidade auténoma, deixando de participar do condominio.

A Convengdo podera estabelecer um teto para o Fundo de Reserva, sendo que esta
respectiva contribui¢@o cesse quando for atingido esse valor estabelecido. A finalidade do
Fundo de reserva ndo ¢ juntar indefinidamente, € sim constituir um montante suficiente para
situagdes imprevisiveis.

Segundo Abrahdo (1996; p. 35), "o fundo de reserva é formado com a finalidade de
atender a despesas imprevistas, ndo importa que se classifiquem
como ordindrias ou extraordindrias. Sdo aquelas emergéncias
surgidas no orgamento do més, logo, a descoberto de verba, e
que carecem de solugdo urgente”.

Este fundo podera ser aplicado para preserva-lo de desvalorizagio.
Além do fundo de reserva obrigatdrio, outros fundos podem ser previstos e instituidos

como os fundos de obras ou fundos especiais.
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3. CAPITULO

Este capitulo sera utilizado para a descri¢do de uma situagio pratica de um condominio
situado no centro de Florianépolis. No seu desenvolvimento serdo apresentados dados
pertinentes 4 geréncia e contabilidade condominial do caso em estudo. Esses dados deverio
ser analisados para o futuro desenvolvimento de um instrumento que vise facilitar a gestdo

condominial.

3.1 LEVANTAMENTO DE DADOS PARA DESENVOLVIMENTO DE SISTEMA DE
AUTOGESTAO NO EDIFiCIO JORNALISTA OSWALDO MELLO

Os dados a partir daqui apresentados foram colhidos com base empirica através de
entrevistas com o sindico responsavel pelo conjunto em anélise. Algum material utilizado pelo
entrevistado em sua atividade de sindicincia também foi ttil na composi¢do desta parte do
trabalho.

3.1.1 Dados Iniciais

A seguir serfio apresentados os dados basicos sobre a situagio do edificio em questdio.
O edificio

O condominio Edificio Jornalista Oswaldo Mello localizado em area concorrida do
centro de Florianopolis, mais precisamente na rua Jornalista Oswaldo Mello perpendicular a

Av. Mauro Ramos constitui-se como um prédio relativamente novo, construido no inicio dos

anos 90.
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¢ Tipo - Basicamente residencial com uma sala comercial térrea (loja).

o Numero de apartamentos - 09 apartamentos, sendo um duplex.

e Vagas garagem - 08 garagens (subsolo).

e Areas -

Terreno - 350,92 m?
Area real privativa construida de 1.002,47 m?

Os demais ambientes seguem a tabela abaixo:

Tabela de Areas
Em m?
Area real comum de divis3o..
Peca Area real privativa | ..ndio proporcional | ..proporcional Area real total
Garagens 12,00 16,9063 0,2729 29,179
Loja 214,57 - 3,3558 217,9258
Aptos (1) 72,73 43,082 1,6033 117,415
Aptos (2) 65,65 43,082 1,4925 110,224
Aptos (3) 138,38 83,664 3,0567 225,1007
Total 699,8445

(1) - Aptos 101, 201, 301 e 501
(2) - Aptos 102, 202, 302 e 502
(3) - Apto 401 (duplo)

O edificio tem 5 andares (dois apartamentos por andar) possuindo ainda um saldo de

festas na cobertura (atico) com espago coberto e ndo coberto,

equipamentos exigidos por lei como equipamentos de incéndio, etc.

01 elevador, além dos

Os moradores do Edificio Oswaldo Mello, em geral trabalham no centro de

Florianépolis e sdo de classe média, constituindo-se assim o condominio como um local de
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moradia e descanso. Dois apartamentos utilizados no edificio em estudo sfo, atualmente

ocupados por inquilinos.
3.1.2 Dados do sindico

Atualmente no edificio Oswaldo Mello, a administrago condominial ¢ exercida por
uma unica pessoa, sendo que esta se utiliza apenas de registros manuais e faz todos os calculos
da mesma forma. |

Em se tratando de um pequeno edificio, o processo tem sido feito adequadamente. No
entanto os desgastes ja tratados anteriormente, impulsionam o sindico a novas formas mais

facilitadas de gerenciamento.
3.1.3. Procedimentos utilizados no edificio

Em seguida serdo abordados as formas € maneiras com que os moradores € sindico

abordam seus direitos e deveres numa administragfio € convivéncia social.
3.1.3.1 Forma de Rateio

Para a divisdo de despesas, ¢ necessario que se utilize algum critério nos espagos de
utilizagdo comum. O edificio em estudo, a exemplo da maioria dos condominios, se utiliza das
areas de cada apartamento e suas proporgdes dentro do total para resolver esse item.

Alguns pregam, € com certa razdo, que a despesa a ser rateada deve ser analisada e
assim o critério de diviséo deve ser estudado.

A energia elétrica utilizada nos espagos comuns no edificio dificilmente pode ser
melhor dividida se ndo for pelo ja consagrado método de 4reas ou cotas. Isso ocorre porque
consumo da energia elétrica nos espagos coletivos do prédio ndo possui nenhuma forma de
medida que atribua os gastos certos a cada morador. Em contrapartida, a energia de cada
apartamento fica por conta de cada medidor e sendo assim foge ao controle do sindico ficando

cada um responsével por seus desembolsos.
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A agua, no entanto, uma vez que ndo possui (no caso) medidores exclusivos para cada
apartamento, deve ser toda ela rateada entre os moradores do edificio. Fica entdo um questio a
ser respondida: O consumo de 4gua deve ser maior proporcionalmente 4 area do apartamento
ou ao numero de moradores do mesmo? Sdo em analises desse tipo que cada despesa deve
ser confrontada para posteriormente o método de rateio ser adotado.

A porcentagem baseada em areas, porém, € aquela que mais podera satisfazer a maioria
das despesas, € ainda assim trabalhar nesses moldes cria menos dificuldades de célculos e
permite um trabalho menos complexo para o sindico.

Em assembléia os moradores do edificio Oswaldo Mello, resolveram por somar as
areas de cada apartamento tipo, somados as suas respectivas garagens (em consenso
consideraram a sala comercial como apartamento do tipo 1, devido a pouca utilizagio desta
dos espagos comuns como hall, circulagbes e elevadores), e a partir deste total resolveram as
fragdes para calculos de despesas de cada condémino.

Esta divisdo negociada ficou da seguinte forma:

Tabela de Fragdes
Em m?
Pega Area para cada Frag@o em consenso
Comercial * + garagem 146,59 15,53 %
Apto (201, 301 e 501) + garagens 146,59 15,53 %
Apto (401) + 2 garagens 283,46 30,04 %
Apto (302 e 502) + garagens 139,40 14,78 %
Apto (101) 117,41 12,44 %
Apto (102 e 202) 110,22 11,68 %
Total 943,67 100 %

* area considerada = Apto (1)

A partir dessas fragbes adquiridas, as despesas sdo rateadas e assim cada condémino

contribui com sua parte no pagamento das mesmas.



35

3.1.3.2 Despesas do Edificio

As levantadas despesas mais comuns do Condominio Jornalista Oswaldo Mello, sdo

restritas, mais precisamente resumem-se em :

o Energia elétrica

e Agua

e Q@Gas

¢ Manutencio de elevador
¢ Faxina e Jardinagem

e Consertos hidraulicos e elétricos

A seguir serdo descritos detalhes dos procedimentos e formas adotados para a execugio

ou ocorréncia de cada servigo.
3.1.3.2.1 Energia elétrica

A energia elétrica utilizada em cada apartamento, ndo pertence ao escopo condominial,
uma vez que existem medidores individuais para cada domicilio, e essa cobranga é feita direto
pela companhia de eletricidade, no caso a CELESC (Centrais Elétricas de Santa Catarina) . O
rateio déve-se ao que for consumido nos espagos coletivos, tais como : escadas, corredores,
elevadores, luzes externas, hall de entrada, etc.

Existe um medidor no edificio para todas essas despesas de luz relativas aos ambientes
comuns do prédio. Dessa forma, pura e simplesmente, este total € dividido de acordo com os

percentuais convencionados. A forma de cobranga sera descrita mais a frente.
3.1.3.2.2 Agua

Ao contrario da luz, os gastos de agua sdo todos eles rateados, e ndo somente o que for

de uso nos espagos comuns. A existéncia de somente um reldgio medidor para as despesas
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relativas a dgua, nfio permite a responsabilidade direta de cada apartamento no pagamento de
sua consumagdo. Essa despesa, caracteriza-se entdo como a mais passivel de polémicas e deve
ser claramente colocada em acordo na assembléia para evitar possiveis discussdes e desgastes.

No edificio em estudo o critério de rateio para a despesa de agua, € o mesmo das areas
e as fragOes que representam dentro do quadro geral. Sendo assim os moradores devem
assumir uma postura digna de vivéncia social e com consciéncia consumir apenas o que lhes
sera util sem exageros, para evitar injustigas no posterior acerto de contas. _

Seria bom, um acompanhamento com leituras mensais desse componente, para que se
verifique variagdes significativas de um més para o outro, o que pode ser resultado de fugas

d'4gua, torneiras pingando, vazamentos e outras anomalias.
3.1.3.23 Gas

Este componente dentro do quadro de despesas do edificio analisado, representa bem
pouco. Isto acontece em virtude da fungé@o do prédio de servir mais como local de repouso dos
conddminos, que em sua maioria trabalham fora e conseqiientemente utilizam de forma

comedida a cozinha ou, em certos casos, aquecem ou descongelam seus alimentos em fornos
elétricos (microondas).

O prédio possui uma central que conta com seis cilindros (galdes) ligados 4 cada
apartamento através de tubulagdes com quadros medidores, o que permite saber os gastos de
cada um.

Em média a cada seis meses sdo consumido os seis galdes da central, o que vai

representar pouco no desembolso mensal de cada condémino.
3.1.3.2.4 Manutenciéo de elevador
Assim como ocorre em todos os condominios, a manutengfo dos elevadores fica por

conta da propria empresa fabricante. Este atendimento seré feito periodicamente, ou quando

surgir algum problema técnico.
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Existem empresas especializadas que ddo o mesmo atendimento do fabricante com
custo menor. Mas deve-se atentar para a qualidade do servigo para que no futuro a economia

de hbje n3o se transforme em dor de cabega.
3.1.3.2.5 Faxina e jardinagem

Conforme ja observado anteriormente, a atividade profissional dos moradores que os
faz ausentes boa parte do dia, permite a realizagfio dos servigo de faxina duas vezes por
semana, por um auténomo sem contrato de trabalho e com obriga¢des legais mais leves. Ndo
existe portanto uma pessoa exclusiva, empregada e responsavel para este trabalho.

A limpeza das areas comuns do edificio Oswaldo Mello geralmente tem ficado a cargo
de uma faxineira auténoma que visita o local semanalmente com o propdsito de realizar o
servi¢o. O trabalho tem sido satisfatorio e os pagamentos séo feitos em cada visita sendo esse
custo agregado ao total mensal.

O mesmo ocorre com 0 servigo relativo a manutengéio paisagistica (plantas e canteiros
externos) do edificio. Esta, no entanto, ¢ mais esporadica, vindo a ocorrer quinzenalmente por

um jardineiro de confianga.
3.1.3.2.6 Consertos hidraulicos e elétricos

O conhecimento por parte do sindico de um profissional confidvel em manutengdes
desse tipo, permite da mesma forma que na faxina e jardinagem a requisi¢do do mesmo nos
momentos NECESSAarios.

O custo do servigo também ¢ somado ao total mensal para rateio.

Nota-se entfio que no condominio em estudo, nio se encontram grandes obstaculos na
parte de servigo prestados, em virtude da execugdo dos mesmos ser feito por autdnomos e
sendo assim a entidade ter menos contatos e conseqiientemente menos desgastes junto ao

contratado.
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3.1.3.3 Formas de arrecadacéo

O edificio Jornalista Oswaldo Mello por ja possuir uma conta bancéria, requisitou da
instituigdo, no caso a Caixa Econdmica Federal, a preparacdo de boletos prontos, para a
agilizag@o de cobranga, das taxas condominiais.

O reduzido nimero de apartamentos administrados no caso em estudo, o que contribui
bastante para a administragio autdbnoma, permite que a forma de distribuigéio desses avisos de
cobranga junto aos conddominos possa ser feita de forma direta e manual.

Os boletos ja contam com os dados basicos do condominio correntista deixando para
preenchimento os espagos reservados a valores da taxa e encargos pertinentes.

Essa sistematica de boletos que j4 creditam os valores na conta corrente do condominio
¢ a forma mais adequada, pois possibilita uma situagido que evita constrangimentos criados
por eventuais desconfiangas quanto a administragéo.

Um sistema para agilizar esse processo de cobranga, poderia  contribuir no
preenchimento automatico dos boletos de acordo com a taxa de cada condémino e encargos.
Hoje esse procedimento ¢ feito pelo sindico que datilografa uma a uma as fichas de cada
apartamento.

O modelo de boleto adotado pelo edificio analisado, estd disposto junto aos anexos

desse trabalho monografico.
3.1.3.4 Fundos

Alem do obrigatério fundo de reserva para despesas imprevistas, o prédio sob analise
recolhe de seus condominos valores para reformas e novas obras.

E o chamado fundo de obras, que nfio tem previsio legal, nem proibig#o e portanto foi
instituido na convengéo do conjunto em estudo.

Devido a finalidade de dotagio para revitalizagio do prédio fica evidente que
inquilinos sdo isentos de tal contribui¢do, sendo esta responsabilidade do proprietario do

apartamento.
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3.1.3.5 Outras consideracgdes

Em suma, o edificio em estudo representa ser bastante modesto em relagdo a seu
contigente de despesas e servigos. E evidente que outras despesas menos comuns poderdo
ocorrer no decorrer do tempo. Para isso € necessério, como em qualquer outro sistema, a
possibilidade de cadastros de novas contas.

E nesse aspecto que pode-se ver a diferenciagiio de diversos conjuntos condominiais.
Em alguns casos aparecem muitos outros tipos de desembolso ou até mesmo outras formas de
rateio. E por isso que o desenvolvimento de sistemas para serem usufruidos particularmente,

requer antes de tudo um estudo singular para um melhor resultado.
3.1.4 Fluxograma

Depois de descritos os procedimentos basicos existentes no caso em estudo, um
pequeno fluxograma pode ser idealizado neste momento do trabalho.

Fluxograma ¢ um instrumento com objetivo de mostrar a funcionalidade de um
sistema. Chinelato (1993; p. 101) defende o fluxograma como " importante instrumento para

compreensio e analise do funcionamento dos sistemas".

PRESTACAO DE
CONTAS E
GERENCIAMENTO

DESPESAS
CONDOMINIAIS

EDIFICIO
AUTO
GESTAO
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Os procedimentos do fluxograma apresentado podem ser explicados da seguinte
maneira:

a) Verificagdo da necessidade de melhorias na administragdo condominial de edificio

que se utiliza da Auto gestéo.

b) Analise do conjunto, enfocando sua rotina € normas existentes.

¢) Criagdo de um diagnostico para o problema em estudo

d) Idealizagdo de Sistema

d.1) O Sistema emitira relatorios para prestagdo de contas e gerenciamento

d.2) O Sistema cuidara dos rateios e dos valores a serem cobrados.

d.3) Os valores rateados e cobrados, juntamente com as despesas de rotina condominial

alimentario o sistema, além de novos cadastros que possam ser necessarios.

Esse rol de passos, caracterizam-se apenas como uma primeira visualizagio da
funcionalidade de uma organizagdo condominial. Além desses itens primordiais a serem
satisfeitos, ¢ interessante deixar espagos a mais possibilidades, como por exemplo a emissdo
de documentos tais como: Oficios padrio, recibos para servigos prestados, e outros papéis que

possam ser rotineiramente necessarios.



41

| 4. Conclusao

Levantadas uma série de observagdes sobre um condominio existente, verificou-se que
criar instrumentos de controles administrativos, € um procedimento altamente recomendavel e
util.

Todos os obstaculos existentes na contabilidade condominial, tais como falta de nog¢des
e técnicas contabeis conjuntamente com incdmodos de natureza pessoal, apontam para a
necessidade de simplificagfio e agilizagfo nos procéssos.

Um sindico ou administrador bem amparado, ¢ um alvo menos exposto ao erro, 4 ma
relagdo com vizinhos e até a prejuizos de oportunidades em seu dia a dia.

A contabilidade constituindo-se como uma ciéncia voltada a organizagdo e analise para
posterior alcance de resultados tem, nas suas bases técnicas, recursos suficientes para nortear e
auxiliar um contigente enorme de pequenos condominios.

O caso em si abordado, evidenciou-se como um modelo extremamente simples e
mesmo dentro desta singularidade, conseguiu demonstrar espagos para a pertinéncia e
utilidade da contabilidade. Com esse modelo levantado, é imaginavel uma gama maior para a
aplicag@o de sistemas similares.

Sistemas dedicados a quase todos os tipos de modalidades j& existem prontos, de
forma padronizada. Acompanhamento de condominios também ndo poderia estar de fora nesse
grupo. A idéia, no entanto, desse projeto visou um tratamento mais particular e objetivou além
de subsidiar a administragdio condominial, servir como um manual onde foram descritos a lei a
ser seguida e conceitos basicos ligados a contabilidade.

Em suma esta monografia ajudou, de forma modesta, a esclarecer que a ciéncia
- contabil pode abrir mais mercado e servir a outros enfoques relativamente menos explorados,

tendo apenas de ser abordada de forma adequada no contexto.
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5. Recomendacoes

Como recomenda¢do, na eminéncia de desenvolvimento de outros exemplos, ¢é
interessante um estudo para cada caso, pois a personalizagio no desenvolvimento das
necessidades € o que torna ainda mais preciso o resultado final. Métodos utilizados e de rateio
por exemplo podem variar de acordo com cada caso.

O regime contabil a ser utilizado para o caso, por exemplo, parece ser mais cabivel o
regime de caixa, ja que trata-se de um conjunto modesto € sendo assim seu reduzido niimero
de condominos juntamente com a restricio de suas despesas incorre em pequenas
possibilidades de valores a receber ou a pagar de um periodo ao outro. O regime de
competéncia deveréa ser mais indicado em condominios de proporgdes maiores que necessitem
de valores a receber ou a pagar.

E légico que para o desenvolvimento propriamente dito do sistema, sera necessario
mais dados e conhecimentos, do que foi enfocado neste trabatho de pesquisa. O que aqui se
encerra no entanto, serve como uma primeira andlise na rotina dos condominios € comprova a

plausibilidade dos seus objetivos.
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Dae Teceitas e Despesas do Condominio

Art, 119 -  Coda conddmino concorreri nzs despeszc do condo-

ainio recolhendo nos praczoz previstoc nesva Con-
vengEo, a gquota parte gue lhe couber em rateio, mediznte depésito'
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vante do depdsito, sendo gue destzs despesas, j& conzia 2 parcelza!’
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Q2 dz Lel 4521 de 15-12-564,

12 - A guota do rateio das despeszs correspon-

(£33 ]

ders sempre = fragho idezl dc terreno de cad= unidade, sendo 2 elsz

-proporcional. .

~ ’ . P
22 - Cabe zo findico verificar os pagzmenioc !

ac guotas de conix 1bngEo, cabendo & ele o cobranga das guoies 2-

fel]

£ 22 - 0 Conddmino gue nz20 pagar sus contribui -
. " - r. )
¢z0 no prazo Tfixndo pelz Acsembleis, Fiea sujeito a rulia de 20¢ !
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tos;sérao autalizados cozm os Indicec fimadoc pelc Coverno Federal.

L f 242 - As obras zue interessaren = estrutura in-
tegral dae edificagao ou ao servigo comun e 2s despeszs ser20 fei -
$as com 0 concurso vecwnifrio de todos oz proprietdrios ou it
res de direitos e zquiscigzo de unidale, mediznte orgamenioc prévio,
eprovado em Assembléiz Gerazl, podendo incumbir-se de sua execugzo,
o Sindico ou oubra pesso2 COT 2PTroveg2o do nwseublelu.

2 52 - 4 rentmeia de qualguer conddmino zos seus
d@ireitos, er caso al~v“ valers como escusa para exoneri~lo de seus
éncargos
52 - Tzra efeitos tributirios, cada itnidade ou

soaome serd tratada como prédio isolzdo,  contribuinfo o resmectivo
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mio de edifice¢Oes, neste caso, discriminadsmente, a2brangendo 0
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d2s =< unidades ausdnomas e partecs comums, contrz incendio ou outio

STr0 Cue caugs deztruiczo no todo ou en parie, cumpuvendo—-ze 0
. : N ’ .

prémio nzc despesas ordinariac do condominio.

% 12 ~ Considerar-se-4 como despesa ertraordini-

iz cobradz independentemente no caso dos valores -Ge Sezuro e con-—

. ‘segquentenmente &0s seus respectivos premios, se forem decigusis.
% 29 - 0 seguro de que tratza este artiso, seré o

trigetoriemente feito dentro de 120 dias coniedos da data da con -
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Wz ocorrénciz de sinistro que destruz meis de 2/
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iberreno’ e meteriais por quorum minimo de voios que representen ne-

R
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RUA JORNALISA OSVALDO MELLO NR. 73

REGIMENTO INTERNO

Ata da Assembleia Geral Ordindria do Condominio Edificio
Jornalisa Oswvaldo Mello, realizada no dia 21 do m&s de junho de
1993, item -~ Aprovado:

I N T R O D U ¢ & O

ARTIGO 12 - Reger-se-d o Edificio Jornalista Osvaldo Mello pelas
‘disposi¢les da Lei nr. 4591, de 16/12/64, pela Legislagdo
Complementar, pela convengdo deste condominio, da qual €
complemento o presente Regimento Interno. Estdo obrigados a seu
estrito cumprimento todos os condOminos, moradores e ocupantes a
gualquer titule das unidades residencias do Edificio.

Kl

IS

CAPITULO I
Das proibig¢les:
ARTIGO 29 -~ E vedado aos conddminos, locatdrios e 4s pessoas

sue mesmo eventualmente ocuparem o Edificio:

I - Mudar a forma externa da fachada, decorar as paredes e
@squadria externa com tonalidades ou cores diversas das usadas no
conjunto do Edificio.

II - Guardar ou depositar explosivos ou inflamdveis em qualquer
dependé&ncia do Edificio.

ITI - Usar aparelhos de som, ou televisores nas areas de uso
comum, a ndo ser com prévia concordidncia dos condbéminos.

1v - Afixar cartazes, anlincios, fazer inscrigdes de qualqguer -
espécie na fachada, escadas, co edores e qualsquer outros

Lugares ou dependéncias comuns- /{\;ég




\Y) - Dar em locagdo seus apartamentos para “repliblicas",
pensdes, escolas, academias, de qualquer natureza, boutiques,
costureiros, agougues, bares, instituto de beleza, utilizar ou
ceder seu apartamento para encontros furtivos que venham causar
danos a moral do Edificio ou desrespeito aos demais moradores do
prédio. Tal inciso, aplica-se igualmente ao o proprietario do
imével situado no térreo.

VI -~ Locar provisdriamente o iImével, sendo que o prazo minimo
admissivel serda o de periodo semestral. -

VII -~ Emprestar a garagem a terceiros estranhos ao condeminio,
ou mesmo locia~la apartada do imdvel residéncial.
VIII - Fica vedada a locagdo de imdveis neste edifico sem que

o locatdrioc bem como o contratoe de locacdo, seja previamente
aprovado por comissdo composta pela maicria dos conddminos
proprietarios.

IX - Sujar as areas comuns, bem como, langar pelas janelas do
Edificio gqualgquer tipo de objeto.

X - Estender roupas nas Jjanelas do Edificio, bem como bater
tapetes, almofadas, ou qualquer objeto no parapeito das janelas.

XI ~ Colocar penduradores externos de roupas bem como instalar
exagustores externos.

XII - Praticar esportes de qualquer natureza, andar de
bicicleta, patins etc ..., nas partes comuns do edificio.
XIII - Utilizar as entradas, corredores, escadarias, garagem e

dreas comuns para o depdsito de méveis ou objeto de uso
particular.

XVI - Sobrecarregar a3s estruturas e as lages do prédio.
XV -~ Omitir nos respectivos contratos de locacdo as obrigacdes e
cumprimentos das disposigdes deste regulamento por parte de todos

0s ocupantes do Edificio.
XVI -~ A instalacdo de qualquer tipoc de antena externa, com
excegdo da Coletiva.

caPituLO II

A unidade predial situada no terreo do Edificio

ARTIGO 3Q - 0 Imovel situado no térreo do edificio, a exceg¢doc dos

demais poderd se locado comercialmezzf::fo entando, fica o /
\ : /




locatédrio bem como o© tipo de contrato locacdo vinculado a
aprovagdo do conselho de conddminos proprietarios.

Para o imdével, referido neste artigo, ficam estipuladas as
seguintes obrigagfes e proibigdes:, além das anteriormente
elencadas no art. 29:

a) 0 vidro blindex, faixada de entrada do prédio, ndo podera ser
objeto de pintura, ou mesmo de fixagdo de cartazes, ficando
vadada qualgquer tipo de alteragdo no mesmo.

b) Fica obrigado o usudario do referido imodovel, a8 instalar
cortina , cujo tipo e modelo deve ser definido pelos condéminos,
no intuito de obstar qualgquer tipo de propaganda em horario ndo
comercial, wvisto gque tal pratica comercial poderda acarretar
perigo constante aos residentes no edificio.

c) & garagem somente podera ser utilizada para uso especifico de
veiculos automotores, sendo vedada sua utilizacdo como depdsito
Jde objetos.

d) Por ser faixada de entrada do prédio, o blindex do imdvel em
referéncia, devera estar sempre limpo, ficando tal encargo sob a
responsabilidade do usuario do mesmo.

CAPITULO III

Direitos deveres e obrigag¢des dos Conddminos:

ARTIGO 429 -~ 380 direitos dos conddminos:

A) - Usar, Gozar e dispor da respectiva unidade autondma, de
acorde com a destinacdo da mesma, desde que ndo prejudique a
seguranca & a solidez do Edificio, nidc causando danos aos demais
conddminos e ndo infrinjinde as normas do prédio.

B) - Usar e gozar das partes comuns do Edificio, desde que ndo
impegam idéntico uso e gozo por parte dos demais conddminos , com
as mesmas restricdes da alinea anterior.

C) -~ Introduzir alterac¢des na disposigdo interna de sua unidadade
autdénoma, desde que nde ponha em risco a estrutura do prédio e
ndo afete as partes comuns dos demais conddminios.

D) - Encaminhar reclamagfes e sugestdes, por escrito e assinada,
ao sindico, ou ao conselho consultivo que, por sua vez, terdo a

obrigacdo de respondé-~la no prazo de cinco dias. diivrpp\-

S Ny




ARTIGO 59~ Sdo deveres dos conddminos.

A) - Comparecer as Assembléias e reunides e nela discutir e
votar. '
B) -~ Informar ao Sindico ou conselho consultivo quaisquer

irregularidades gque obserwven.

C) ~ Permitir a entrada em seus apartamentos de pessoas nomeadas
pelo conselho consultiveo, intencionadas a solucionar problemas de
ardem comum.

D) - Em caso de viajem ou auséncia prolongada fechar o registro
do géds de seu apartamento, desligar o sistema elétrico, deixando
com o sindico o endere¢go de seus familiares ou onde poderdo ser
encontrados as chaves do apartamento para caso de emergéncia.

E) ~ Reparar por iniciativa e conta prépria as instalacdes
internas aparelhos sanitdrios ramais e canalizagdo de entrada,
saida de dgua e esgotos e luz elétrica. :

F) - 0 comparecimento dos proprietdrios das unidades prediais do
edificio para votar e decidir quanto as locacdes que serdo
operacionalizadas neste condominio.

ARTIGO 62 -~ Sdo obrigagfes dos conddminos:

a) - Q0 prémic do seguro coletivo do prédio das partes comuns
bem como de cada unidade fica por conta e risco de cada
conddmino, desobrigando o Sindico ou conselho da responsabilidade
0o seguro individual que cada um deve manter de seu apartamento.

B) ~ Os saldrios dos funciondrios que sejam necesséarios para a
mantenga do Edificio. '

C) -~ a3 despesas de conservacdo e uso normal das partes comuns
e funcionamento das respectivas instalacdes.

D) - 0s impostos e taxas, consumo de luz, bem como quaisquer
outros tributos langados sobre as partes comuns do condominio.

E) -~ O pagamento das despesas condominias serd devido diretamente
pelos proprietdrios e destes recebidos.

F) - Ressarcir o condominio ou proprietdrios de outras unidades,
dos prejuizos que possa causar ou mesmo ser causado por
familiares, visitantes ou ocupantes.

G) -~ A cobranga de taxas de condominio serda efetuada pelo
sindico, ou conselho consultivo, até o dia 15 (quinze) de cada
més, em local determinado, sendo que em caso de atraso, serd
aplicado juros de mora de um por cento (1%2) ao més, multa de dez
por cento (10%))também ao mes, além da correcdo monetaria a. ser
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definida pelo maior indice medidor da inflacdo a época.

H) - O pagamento de 20 % do valor acima referido, a titulo de
fundo de reserva com objetivo de Tfazer frente a despesas
emergénciais, bem como qualquer outra aprovada pelo conselho
consultivo.

CAPITULO 1V

0 lixo

ARTIGD 792 -~ 0 acondicionamento e recolhimento do lixo & de
inteira responsabilidade dos conddminos.

A) -~ Apds coletados, e devidamente separados (vidro e material
orgdnico), deverdo ser colocados diretamente na lixeira que se
situa defronte o edificio.

B) -~ 0 entulho de obras e reparos devera ser retirado pelos
responsiaveis no prazo maximo de 24 horas, findo este, a remogdo
serd determinada pelo condominio por conta do responsdvel, e
sujeito o mesmo a aplicagdo de penalidade cabivel.

CAPITULO V

DC DANOS E PREJUYZOS

ARTIGO 89 -~ 0O conddmino, locatario ou morador gque por agdo ou o
omissdo voluntdaria, por negligé€inca ou imprudéncia, causar danos
materiais ou morais responderid civil e penalmente pelo prejuizo,
de conformidade com a lei.

ARTIGO 92 ~ 0 sindico ou conselho Consultivo, independente da
anuéncia do infrator, providenciard por conta deste o conserto,
substituicdo ou reposi¢do do mével, utensilio, ou aparelho
destruido ou danificado nas partes comuns do Edificio, sem
embargo da aplicacdo da penalidade prevista neste regimento.

PARAGRAFO UNICO - Considera~se entre outros, dano ponténcial e,
em consequéncia, punivel com aplicagdo de multa ao responsdavel.

A) 0 langamento, nas redes de esgoto do Edificio de qualquer
substdncia corrosiva, ou detrito que por sua natureza e volume
possa causar entupimentos ou desgaste anormal das tubulagles.

B) A existéncia de torneiras ou valvulas com defeito ocasionando .

além dos desperdicios de &g possibilidade de infiltracdo de
‘um apartamento para outro qé27

o
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CAPITULO VI

Das infracSes e penalidades:

ARTIGO 10 Todos o0s conddminos, inquilinos, ou usudrios a
qualguer titulo, estdo sujeitos a multas que variam de 1 (um) a
10 (dez) saldrios minimos, por desrespeito nos contidos na
lL.egislagdo wvigente, na convengdo e no presente regulamento,
agravadas em caso de reincidéncia.

PARAGRAFO UNICO - As multas que se refere o presente artigo serido
arbitradas e inpostas pelo conselho Consultivo, mediante
representacdo, por escrito, cabendo da aplicacd3c da mesma recurso
a Assembléia Geral.

caPlTuULO VII
Do Saldo de Festas e Churrasqueira

ARTIGO 11 - 0 Saldo situado no dtico do edificio é destinado ao
uso dos condbminos e seus filhos para festas de cardter privativo
e de uso exclusivo aos residentes no prédio.

A) Para o uso do mesmo, haverd necessidade de ser requisitado ao
sindico ou ao conselho Consultiveo, com antecedé&ncia minima de 48
horas antes da festa, atendendo-se com prioridade, aquele que
antes solicitar.

B) Hordrio mdximo de funcionamento do sald3c é até a uma hora da
madrugada, respeitado o limite sonoro.

C) Caberd ao solicitante a responsabilidade pelo que de anormal
ocorrer durante o uso do saldo.

D) Ndo é permitido o derrame de .qualquer tipo de liquido sob o
pisc saldo, especificamente na parte interna, pois acarretara
infiltragdo na lage e consequentemente no apartamento abaixo,
sendo que ha ocorréncia, a responsabilidade &€ inteira do usudario
oo saldo.

E) Apds a utilizagdo do referido ambiente, fica de inteira
responsabilidade do usudrio a organizagdo e limpeza do saldo, bem
como o fechamento das portas, sendo que os prejuizos que poderdo
advir em virtude de tal negligéncia serdo arcados unicamente pelo
condbmino utente. )
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CAPITULO VIII

Disposi¢Ges Gerais

ARTIGO 12 - A mantenga de qualquer tipo de animal doméstic ne
prédio por parte do conddémino, deverd ser aprovada pelo conselho
consultivo.

ARTIGO 13 - Os casos omissos serdo resolvidos pelo sindico em
conjunto com o conselho consultivo.

ARTIGO 14 - 0 Presente regimento interno sujeita todo ocupante
ainda que eventual do Edificio, ou qualquer de suas partes,
obrigando todos os condominos, seus sub-rezados e sucessores, a
titulo universal ou singular e somente podera ser modificado pelo
voto da maioria dos que forem condominos ao tempo da alteracdo.

ARTIGO 15 - Fica eleito o foro de Floriandpolis para dirimir
Jualgquer acgédo decorrente da aplicagdo dos presentes dispositivos.

Floriandpolis, 23 de junho de 1993

CONSELHO CONSULTIVO
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